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Abstract 
This thesis analyzes the tenants’ preferences in choosing a location to establish a 
business within Stockholm CBD. The report analyses the difference between the 
tenants’ preferences and the landlords’ perception of the tenants’ preference. The 
tenants’ perception of present lease and how the willingness to pay changes for 
proposed actions were also analyzed.  
 
The purpose of the report is to describe for the landlord about important factors and 
demands of tenants in rental agreements, and to indicate activities with a high 
acceptance for increased rent.  
 
A questionnaire has been submitted to all relevant tenants within CBD. A similar 
form was distributed to landlords in CBD, with slightly different questions. By 
analyzing the data the preferences could be shown and a conclusion could be drawn.  
 
The conclusion showed that the landlord overall had good knowledge of tenants’ 
preference and demands. Important factors for the tenants regarding localization were 
proximity to public transport and customers, that the address reflected the companies 
profile and that the location attracted employees. The environmental certification had 
no impact on the choice of location within CBD. The survey showed that tenants 
found the building service systems inadequate but generally they were satisfied with 
the current level of working environment. By informing the tenants of the complexity 
of the systems, and how it works, the amount of complaint could be reduced and the 
general wellbeing increased.  
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Sammanfattning 
Rapporten behandlar hyresgästens preferenser vid val av lokal inom Stockholm CBD. 
Detta analyseras i kontrast till vad hyresvärden upplever att hyresgästen efterfrågar. 
Därtill adderas aspekter så som hyresgästens uppfattning av befintlig lokal och hur 
deras betalningsviljor har förändrats för ett antal föreslagna åtgärder. Preferenser som 
valts att undersökas är; närhet till kollektivtrafik, kunder, restauranger, och 
branschrelaterade företag, lägets status, lokalens utformning marknadsföringsfördelar, 
parkeringsmöjligheter samt miljöcertifierad byggnad. 
 
För att hyresvärden skall lyckas fylla ut alla sina vakanser måste denne ha god insikt i 
vad som efterfrågas på marknaden. De behöver ha en uppfattning om vad som 
efterfrågas, men även ha insikt i hur marknaden förändrar sig och vad som efterfrågas 
i morgon, eller om två år.  
 
Syftet med rapporten är att kunna förklara för hyresvärden vad som efterfrågas av 
hyresgästen, samt hur dennes betalningsvilja ser ut för de efterfrågade parametrarna. 
Därtill skall rapporten kunna belysa trender och marknadens utvecklingsmönster för 
att genom konkreta till hyresvärden och dess investerare.  
 
För att uppnå rapportens syfte formulerades frågeställningar om vad som efterfrågas 
inom CBD, hur den förändras över tid och hur hyresgästens betalningsvilja ser ut för 
parametrar som mäter efterfrågan.  
 
För att belysa hyresgästens preferenser har en enkätundersökning gjorts. Samtliga 
relevanta respondenter inom CBD tillfrågades och 153 svar inkom, vilket är en 
svarsfrekvens på 17,4 %. En liknande enkät skickades även ut till hyresvärdarna inom 
CBD. 14 svar inkom vilket är en svarsfrekvens på 78 %. Utifrån erhållen data 
analyserades preferenserna och upplevelserna vartefter slutsatser sedan kunde dras.  
 
Det visade sig att hyresvärden till stor del har en väldigt god uppfattning om vad 
hyresgästerna efterfrågar vid val av lokal och adress.  Vid lokaliseringen värderar 
hyresgästen närheten till kommunal transport och kunder, att adressen stämmer 
överens med företagets profil samt att läget attraherar anställda. Anmärkningsvärt är 
att miljöcertifiering inte är något som prioriteras vid val av lokal inom CBD. 
Undersökningen visade även att hyresgästen upplever att de tekniska installationerna 
är bristfälliga men tycks ändå uppleva god arbetsmiljö. Det har visat sig att genom att 
informera hyresgästen om systemens komplexitet och hur det fungerar kan 
klagomålen minska och den allmänna trivseln ökar. Mycket visar på att dessa 
problem hade kunnat lösas genom att införa aktivitetsbaserade kontor, men att 
omställningsprocessen är omfattande och dyr. Därför behövs fortsatta studier på hur 
denna process görs så smidig som möjlig.  
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Förord 
Det här examensarbetet är gjort som sista moment i våra respektive utbildningar, 
Lantmäteri- och Väg- och vattenprogrammet vid Lunds Tekniska Högskola. Totalt 
utgör arbetet 30 högskolepoäng och skrivs för Fastighetsvetenskap vid Institutet för 
Teknik och samhälle vid LTH i samarbete med Newsec Advice AB i Stockholm.  
 
Vi vill tacka vår handledare, Ingemar Bengtsson för alla viktiga kommenterar och 
vägledning genom arbetets gång. Vi tackar även vår handledare på Newsec, Karolina 
Böös, för den support och branschspecifik expertis hon bidragit med. Tack riktas även 
till samtliga inblandade på Stockholmskontoren, både Advice och Asset Management, 
som har bidragit med olika infallsvinklar och synpunkter vilket i slutändan resulterat i 
ett bättre arbete. Ett speciellt stort tack riktas till Jenny Siberg. De cirka 170 företagen 
som tagit sig tid och svarat på våra enkäter, vilket utgör grunden för arbetets 
empiriska del, är vi tacksamma till. Vi vill även rikta ett tack till personerna som 
ingick i referensgruppen som med sina värdefulla kommentarer bidragit till en ökad 
tyngd till analysen. 
 
Vidare vill vi belysa fördelarna med att skriva ett examensarbete som ett samarbete 
mellan två olika program. Vi har kunnat bidra med olika infallsvinklar och kunnande 
vilket gjort att processen för arbetet har varit väldigt effektiv. De olika bakgrunderna 
har bidragit till en mer nyanserad bild av fastighetsmarknaden då fastighetsekonomi, 
juridik och tekniska aspekter kombinerats. 
  
Slutligen önskar vi tacka våra respektive klasser som vi utan inte hade klarat dessa 
fem åren vid lärosätet. Vi har slitit, engagerat oss och skrattat tillsammans. Vi önskar 
att vår vänskap inte tar slut, bara för att vår tid vid skolan har kommit till sitt slut. Vi 
hoppas mer än något annat att i vi i en snar framtid kan mötas som välavlönade 
kollegor. 
 
Lund, 2015 
 
Vilhelm Nord  Christoffer Persson 
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1 Inledning 
1.1 Bakgrund 
Stockholms län är den mest befolkade orten i Sverige (SCB 1 Folkmängd 2014) och 
det är också Sveriges största fastighetsmarknad, sett till transaktionsvolym under 
2014 (Datscha 2015-04-16). Så väl stora institutionella organisationer som företag 
och privatpersoner har möjligheten att investera i fastigheter som över tid förväntas 
ge god avkastning. I de fallen den investerande parten inte besitter tillräckliga 
kunskaper för att kunna göra sunda investeringar anlitas ofta externa företag som har 
specialiserat sig på att, mot arvode, erbjuda konsultation kring vilka objekt som är 
lämpliga för investering samt oftast även sköta om efterföljande förvaltning av 
fastigheten. 
 
Dessa förvaltande företag effektiviserar hyresmarknaden och minskar risken för 
fastighetsägaren. Det ligger i det förvaltande företagets, likväl den investerande 
partens, intresse att maximera avkastningen genom att erbjuda attraktiva fastigheter, 
minimera vakanserna och höja hyrorna.  Det är därför essentiellt för rådgivarna och 
förvaltarna att vara medveten om vilka adresser och typer av lokaler som är mest 
efterfrågade och hur dessa skall prissättas. 
 
Under de senaste åren tycks det ha skett en förändring i marknaden då stora företag 
som traditionellt sett har varit belägna i CBD valt att flytta ut sina kontor till 
närbelägna satellitstäder. Swedbank och SEB är bra exempel på ovan påstående. 
 
Examensarbetet skrivs i samarbete med Newsec Advice AB i Stockholm. 
Avdelningen för analys och värdering uttryckte intresse för en rapport på ämnet om 
huruvida marknaden för kontorshyreslokaler i Stockholm CBD var under någon form 
av förändring, ur vilket examensarbetet fått sin grund. Därefter har syftet och 
frågeställningen, i samarbetet med kontaktperson från både Newsec och LTH kommit 
att anpassas för mer vetenskapligt resultat.  
 
1.2 Syfte 
Rapporten syftar till att kartlägga karaktären av efterfrågan på kontorslokaler i 
Stockholms CBD, samt att klarlägga hur väl hyresvärdarna känner till vad som 
efterfrågas. I de fall då hyresvärdens uppfattning skiljer sig från vad som efterfrågas 
skall åtgärder för att bemöta efterfrågan föreslås, och därmed skapa mervärde för 
investeringen. Rapporten syftar även till att undersöka om det finns en betalningsvilja 
från hyresgästernas sida för att få det som efterfrågas. 
 
Rapporten syftar även till att visa om det går att utläsa någon trend på vad som 
efterfrågas.  
 
Marknadsanalys Stockholm CBD 
 
 16 
1.3 Frågeställning 
Vad efterfrågar företagen som väljer att etablera sig i Stockholms CBD, och hur 
möter hyresvärdarna denna efterfrågan? Skiljer sig denna efterfrågan mot vad rådande 
forskning föreslår att företag borde efterfråga? 
 
Hur kommer karaktären på efterfrågan att förändras över tid? Förekommer några 
trender på vad marknaden efterfrågar, och hur bör i sådant fall ägaren/förvaltaren 
utforma sina kontor för att möta den? 
 
Har hyresgästen en betalningsvilja för att anpassa utbudet till att bemöta vad de 
efterfrågar? 
 
1.4 Disposition 
Kapitel 1 – Inledning: Kapitlet innehåller inledande text till arbetet med en kort 
bakgrund till valet av samarbetspartner och ämne. I kapitlet finns också syftet och 
frågeställningar förklarat, vilket i rapporten skall besvaras. Här finns även rapportens 
avgränsningar. 
 
Kapitel 2 – Metod: De tillvägagångssätten som används för att erhålla underlag för 
resultat förklaras.  
 
Kapitel 3 – Teori och litteraturgenomgång: I kapitlet förklaras de verktyg som 
används för att på ett akademiskt och tydligt sätt, i analysen, kunna förklara den 
insamlade empirin.  
 
Kapitel 4 – Empiri: Utformningen av enkäterna förklaras och motiveras. Utfallet 
sorteras och presenteras på ett överskådligt sätt. 
 
Kapitel 5 – Analys & Diskussion: De teoretiska verktygen används för att analysera 
det empiriska utfallet.   
 
Kapitel 6 – Slutsats & fortsatta studier: Slutsatserna som dragits från analysen 
presenteras och förslag på fortsatta studier ges.  
 
1.5 Avgränsningar 
1.5.1 CBD 
Rapporten syftar till att kartlägga fastighetsmarknaden i dem mest centrala delarna av 
Stockholms kommersiella innerstad. Ett vedertaget begrepp inom branschen är CBD 
(Central Business District) och det är detta område i Stockholm som vi kommer att 
begränsa oss till. CBD är ofta synonymt med affärsdistrikt eller kommersiellt 
centrum. Denna benämning, CBD, kommer härefter att användas i rapporten 
(Geography 2015). 
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Stockholms CBD är enligt Datschas definition till största del beläget i södra delen av 
stadsdelen Norrmalm och sträcker sig i öster in över stadsdelen Östermalm. I västra 
delen av området är Stockholm central beläget, i norr går gränsen vid Olof Palmes 
gata och Brunnsgatan, i öster återfinns kvarteren kring Östermalmstorg och Stureplan 
och i söder vetter CBD mot Helgeandsholmen. Det är detta område som i texten 
åsyftas då benämningen CBD används, se Figur 1.  
 
 
Figur 1 – Område Stockholm CBD (Framställd med hjälp av Datscha 2015-01-21) 
 
Stockholms centralstation är stadens kommunikationsnav. Enligt fastighetsägaren, 
Jernhuset, besöks centralen dagligen av över 250 000 personer (Jernhuset 2015). 
Trafikslagen som trafikerar stationen är fjärrtåg, pendeltåg, tunnelbana och bussar. 
Från centralen går även trafik till flygplatserna Arlanda och Bromma. I CBD återfinns 
förutom tunnelbanestationen vid centralstationen tre ytterligare stationer avsedda för 
tunnelbanetrafik. 
 
Fastigheterna i Stockholms CBD är till största del lokaler för uthyrning. Enligt 
statistik framtagen med hjälp av Datscha är lite mer än 60 % av fastigheterna taxerade 
som hyreshus för lokaler, se Figur 2 (Datscha 2015-02-05).  
 
Enligt statistik från Newsec, sammanställt från det fjärde kvartalet 2014, är den totala 
kontorsytan i Stockholms CBD 1 890 000 kvadratmeter. Vidare karaktäriseras 
kontorshyresmarknaden i CBD i jämförelse med övriga Stockholms kommun av låga 
vakanser. I CBD är vakansgraden på kontorshyresmarknaden 4 % jämfört med 9 % 
totalt i övriga Stockholm. Marknadshyran för området ligger på 4 650 kronor per 
kvadratmeter vilket är högre än genomsnittet på Stockholms totala kontorsmarknad 
där marknadshyran är på 2 000 kronor per kvadratmeter. Uppgifterna angående 
vakansgrad och marknadshyra är från det fjärde kvartalet 2014 och vi har fått 
informationen från Karolina Böös1. 
                                                      
1 Karolina Böös Associate/Valuer Newsec Advice AB, intervju den 3 mars 2015.  
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Figur 2 - Fördelning Stockholm CBD (Framtagen med hjälp av Dastscha 2015-02-05) 
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1.5.2 Kontorslokaler 
I rapporten kommer endast fastigheter bestående av kontorslokaler att analyseras. 
Detta eftersom att kontorslokalerna utgör en klar majoritet av fastigheter inom 
Stockholm CBD och att arbetets syfte är att undersöka kontorshyresmarknaden, se 
Figur 2, sida 18. Även vid undersökningen av morgondagens arbetsplats kommer 
endast hänsyn tas till kontorsmiljöer. 
 
Enligt Nationalencyklopedin (2015) är ett kontor en arbetsplats för tjänstemän som 
arbetar med administration eller annat skrivbordsarbete; vid företag eller offentlig 
förvaltning. En lokal är enligt samma uppslagsverk en ”byggnad eller större rum som 
används för visst ändamål ofta för kollektiv verksamhet eller annat icke 
bostadsändamål”. I vår rapport definieras en kontorslokal som ett rum där tjänstemän 
arbetar med skrivbordsarbete.  
  
1.5.3 Fastighetsutvecklingen 
Fastighetsutveckling är ett brett begrepp, se kapitel 3.5 Fastighetsutveckling sida 41. I 
rapporten används begreppet men kommer då endast att syfta till den utvecklingen 
som sker med avseende på det enskilda kontorets utformning, inte fastigheten som 
helhet.  
Figur 3 - Branschfördelning Stockholm CBD (Framtagen med hjälp av Datscha 2015-02-06, 
se Bilaga 1 sida II) 
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2 Metod 
2.1 Metateori 
Teorier som förklarar den metodik som används kallas för metateori 
(Nationalencyklopedin 2015). 
 
2.1.1 Hermeneutik 
Eftersom människor inte har tillgång till varandras tankar är det viktigt att vid en 
pågående konversation kunna göra korrekta tolkningar av vad den ena parten säger 
(Backman, Gardelli, Gardelli, & Persson 2012: 322). Hermeneutik är en term som 
härstammar från antika Grekland och betyder uttyda, utlägga eller förklara. Idag är 
standardbetydelsen för hermeneutik “läran om tolkning”. Tolkningen innebär att en 
person försöker förstå en annan genom att tyda de symboler, ord och text denne 
uttrycker sig med för att på så sätt förstå det underliggande betydelseinnehållet. 
Huruvida innehållet är sant är för hermeneutiken inte relevant, utan det är endast 
relevant om parten på riktigt har förstått det som den andra parten försökte uttrycka. 
(Backman et al. 2012: 323). 
 
Tolkningen som den ena parten gör av vad den andre säger måste göras i en kontext 
av omgivningen och situationen för såväl mottagaren som avsändaren. Dessutom 
gäller att mottagaren, det vill säga den som gör tolkningen, har en förståelse i språklig 
och kulturell gemenskap med avsändaren (Wallén 1996: 33). I övrigt så påverkar våra 
attityder, uppfattningar och värderingar, så väl omedvetna som medvetna, hur vi 
hermeneutiskt undersöker och tolkar en kontext. (Backman et al. 2012: 325). 
 
Vid en konversation, eller i text, är det inte speciellt svårt att tolka vad de faktiska 
orden som används betyder. Problematiken är att förstå den underliggande meningen. 
Ironi är ett exempel på när ett uttryck “säger en sak, men menar en annan” (Backman 
et al. 2012: 326). För att bättre förstå de underliggande meningarna har metoder 
försökt tas fram. Ett vedertaget begrepp är “hermeneutiska cirklar”. En sådan cirkel 
innebär att en del av en förståelse kan leda till att helheten bättre uppfattas. Därefter 
kan insikten om helheten komma att förändra och förbättra insikten om en separat del 
(Backman et al. 2012: 327). se Figur 4 sida 22. 
 
I vårt arbete använde vi oss av en hermeneutisk tankegång under intervjun. Detta 
använde vi även då vi skulle transkribera det inspelade materialet från dem som vi 
intervjuade. 
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Figur 4 - Den hermeneutiska cirkeln (Backman et al. 2012: 327) 
 
2.2 Ämnesval  
Tillsammans med handledare från Newsec och institutionen för fastighetsvetenskap 
på Lunds Tekniska Högskola valdes ämnet och utifrån detta formulerades problemet. 
Till en början var ämnesvalet brett men har under arbetets gång begränsats och 
koncentrerats ner till det slutgiltiga syftet med arbetet. I arbetet med att ta fram ett 
syfte är det enligt Ejvegård (2003) vanligt att ämnet från en början är ganska brett för 
att under arbetets gång smalnas av. För att säkerställa att rapporten förmedlar ett 
kunskapsbidrag genomfördes efterforskningar i databaser efter tidigare arbeten.  
 
2.3 Arbetsgång och litteraturgenomgång 
För att få ett teoretiskt underlag inleddes arbetet med en litteraturgenomgång. Den 
litteratur som användes utgjordes till störst del av böcker och tidigare publicerade 
examensarbeten inom ämnet. Sökningen efter litteraturen skedde främst via Lunds 
Universitets databaser, Lunds Universitetsbibliotek och det digitala vetenskapsarkivet 
Diva. Böckerna som vi studerade i litteraturgenomgången begränsade sig till student- 
och facklitteratur inom ämnet. De tidigare examensarbetena användes först efter att vi 
granskat kvaliteten på publikationerna och undersökt om dess källor var tillförlitliga. 
Efter en genomgång av den insamlade teorin beslutade vi oss för att genomföra en 
enkätstudie som underlag för vår empiri. Med stöd från den insamlade teorin, samt 
med grund i rapportens syfte, utformades frågeställning.  
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Efter litteraturgenomgången kom vi fram till att de teorier som skulle vara intressanta 
att undersöka var främst fastighetsförvaltning, mikroekonomi och principer för 
fastighetsvärdering. Fastighetsförvaltning valdes av den anledningen att hyresvärdens 
förvaltning av fastigheten påverkar karaktären på utbudet och det är fastighetens 
förvaltning som lättast kan ändras om karaktären på marknadens efterfrågan 
förändras. Inom området fastighetsförvaltning fördjupade vi oss i områdena 
fastighetsutveckling, som vi avgränsade till utvecklingen av befintligt bestånd, och 
lokalanpassning, där vi fokuserade på lokalers egenskaper och utformning.  
 
Inom området mikroekonomi studerades teorier om utbud och efterfrågan samt urban 
ekonomi, som är en tillämpning av dem mikroekonomiska teorierna. Från urban 
ekonomi valde vi att använda oss av klusterteorierna, bid-rent och betalningsvilja för 
mark samt teorierna om residuala markpriser och indifferenskurvor. Klusterteorierna 
valdes på grund av att dessa förklarar varför företag väljer att etablera sig inom vissa 
områden. Bid-rent och betalningsvilja valdes av den anledningen att teorin förklarar 
varför företag har en betalningsvilja att lokalisera sig centralt. För att kunna beskriva 
företagens betalningsvilja studerades teorin om residuala markpriser och 
indifferenskurvor. En fastighet kan betraktas som en avkastningstillgång då den 
genom sin hyra ger avkastning på satsat kapital och på så sätt skapar värde för en 
investerare. Därför har vi valt att studera och förklara principer för 
fastighetsvärdering.  
 
Efter att, de för arbetet relevanta, teorierna studerats inleddes arbetet med att, utifrån 
frågeställningen, syftet och den teoretiska grunden, utforma enkäterna. Beslutet om 
att skapa två enkäter, en till hyresgästerna och en till hyresvärden, togs för att kunna 
jämföra svaren från de båda enkäterna med varandra. Enkäten ämnad för hyresgästen 
mäter karaktären på efterfrågan. Enkäten till hyresvärden mäter och illustrerar utbudet 
samt hyresvärdens uppfattning om hur hyresgästens efterfrågan ser ut. 
 
Med hjälp av analysverktyget Datscha undersöktes vilka hyresgäster som fanns och 
verkade inom Stockholms CBD. En lista med samtliga hyresgäster inom området 
framställdes. Därefter inleddes arbetet att, genom att besöka varje företags hemsida, 
samla in kontaktuppgifter till företagen. Detta gjordes genom en tvåstegsprocess där 
kundtjänst först kontaktades varpå relevanta kontakteruppgifter erhölls. När listan 
med relevanta kontaktpersoner sammanställts distribuerades enkäterna. 
 
På liknande sätt distribuerades enkäterna till hyresvärdarna. Däremot tilläts i detta 
steg inte ett lika stort bortfall bland svaren, eftersom hyresvärdarna till antal är 
mycket färre i CBD än hyresgästerna. För att minimera osäkerheten i resultat från 
hyresvärdsenkäten behövde svarsfrekvensen vara högre än för hyresgästerna då 
värdarna till antalet är färre. Därför var också arbetet med kontakta och försäkra 
hyresvärdarnas deltagande av betydande karaktär. Efter att ha skickat ut det initiala 
meddelandet med inbjudan till enkätdeltagandet skickades en påminnelse ut via mail. 
De hyresvärdar som inte svarade på påminnelsen kontaktades per telefon och först 
efter detta steg erhölls en tillräcklig svarsfrekvens.  
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Svaren från enkäterna sammanställdes i frekvenstabeller och diagram för att bättre 
kunna analyseras och överskådas. I samband med sammanställningen av inkomna 
svar genomfördes en gallring för att avlägsna felaktiga svar, se kapitel 5.1 Fel i svar 
sida 86. Analysen genomfördes genom att ställa hyresgästernas och hyresvärdarnas 
svar mot varandra och utifrån erhållna svar föreslå konkreta förbättringsåtgärder. De 
tidigare presenterade teorierna samt en referensgrupp sammansatt av representanter 
från fastighetsbolag som bedriver verksamhet på Stockholms centrala 
kontorshyresmarknad, användes för att genomföra analysen.  
 
2.4 Val av forskningsmetodik 
Ett samlingsbegrepp för forskning där forskaren systematiskt samlar in empiriska och 
kvantifierbar data kallas för kvantitativ metodik. Den kvantitativa datamängden 
sammanställs i statistisk form och utfallet analyseras utifrån testbara hypoteser 
(Nationalencyklopedin 2015). Kvalitativ forskningsmetodik är ett samlingsnamn för 
forskning där forskaren själv befinner sig i den sociala verklighet som analyseras. 
Denna forskningsmetod karaktäriseras även av att datainsamling och analys sker 
samtidigt och i växelverkan (Nationalencyklopedin 2015). I vårt arbete är vi 
intresserade av att undersöka Stockholms centrala kontorsmarknad och mäta 
karaktären på efterfrågan och utbudet på denna genom att estimera parametrar som 
styr efterfrågan och hur väl dessa stämmer överens med utbudet. Då vi är intresserade 
av att mäta vad som är mest efterfrågat och hur väl detta stämmer överens med 
utbudet kommer vi att använda oss av en kvantitativ forskningsmetodik som går ut på 
att vi skickar ut enkäter till hyresgäster och hyresvärdar. De inkomna svaren kommer 
därefter statistiskt sammanställas och analyseras. Som analysverktyg kommer vi även 
att använda oss av ett kvalitativt verktyg i form av en referensgrupp som består av 
representanter från företag som verkar på Stockholms centrala kontorshyresmarknad.  
 
Vid undersökningar återfinns begreppen validitet och reliabilitet. Med validitet menas 
att datainsamlingen har en hög grad av giltighet och således inte har några 
systematiska fel. Med hög grad av giltighet menas att datainsamlingen har mätt det 
som var avsett att studeras. Ett mått på att datainsamlingen är pålitligt och har hög 
tillförlitlighet är dess reliabilitet. Med reliabilitet menas att om datainsamlingen 
upprepas skall samma datamängd erhållas (Backman et al. 2012: 294). 
 
2.4.2 Enkäter 
Genom att skicka ut enkäter till hyresvärdarna och hyresgästerna säkerställs det att 
respondenterna svarar på samma frågor. Enkätens styrka är att det går att distribuera 
till många och att frågorna ser likadana ut (Backman et al. 2012: 304). Då allt är lika 
för alla innebär detta att frågorna är standardiserade. För att kunna jämföra dem 
inkomna svaren skall en hög grad av standardisering eftersträvas. Genom att i enkäten 
ställa strukturerade frågor, det vill säga frågor med klara svarsalternativ, ökar 
standardiseringen. En ostrukturerad fråga innebär att frågan saknar svarsalternativ 
(Trost 2007: 61).  
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Viktiga krav på mätningen är dess validitet och reliabilitet. Som tidigare nämnt är 
validitet ett mått på giltighet och reliabilitet på pålitlighet. För att uppnå en hög 
validitet vid mätningar skall begrepp vara klart definierade och bakgrundsfaktorer och 
orsak-verkan-relationer skall vara klart utredda (Wallén 1996: 67). En av riskerna 
med enkäterna är att mottagaren inte uppfattar frågorna så som vi vill och på så sätt 
kan enkäten feltolkas. Att utarbeta en bra enkät kräver mycket arbete och att 
utformaren är väl införstådd med vad som ska undersökas, så att relevanta frågor om 
det undersökta objektet ställs. För att uppnå en hög validitet på enkäterna skall 
frågorna vara tydligt ställda så att risken för feltolkning minimeras, svarsalternativen 
skall även vara preciserade så att det framgår vad dessa mäter (Backman et al. 2012: 
294). Reliabiliteten i enkätundersökningar säkerställs genom att enkätens frågor har 
en hög grad av standardisering och att frågorna är lätta att förstå (Trost 2007: 59). I 
vår enkät minimerar vi risken för feltolkning genom att tydligt definiera vad enkäten 
avser att undersöka och ställa frågorna så att det tydligt framgår vad vi frågar. 
Information om hur denna enkät kommer gagna mottagaren kommer framgå, så att 
mottagaren får ett syfte att svara på enkäten. Våra frågor kommer även att till största 
delen vara strukturerade och enbart kompletteras av ostrukturerade för att ge 
möjligheten till mottagaren att ge sina individuella reflektioner till strukturerade 
frågor. Före utskick lät vi enkäterna granskas av handledare på LTH och Newsec, 
samt anställda med olika kompetens på Newsec för att försäkra oss om att syftet med 
enkäten och dess frågor tydligt framgår.  
 
Enkäterna distribuerades genom e-post så som webbenkäter och kommer därför vara 
digitala. Fördelarna med att distribuera enkäterna digitalt är att det är 
kostnadseffektivt och att vi kommer att slippa att registrera svaren separat. Den stora 
nackdelen är att svarsfrekvensen riskerar att bli låg på grund av att enkäten glöms bort 
eller fastnar i ett spamfilter, (Trost 2007: 127-136). 
 
2.4.3 Urval mottagare 
Avgränsningen av mottagare av enkäterna kommer göras med hänsyn till det som vi 
vill undersöka. Vår avgränsning av mottagare kommer därför begränsas geografiskt 
till företag som äger och förvaltar fastigheter eller hyr lokaler i Stockholms CBD. 
Inom detta område kommer vi sträva efter att genomföra en totalundersökning, det 
vill säga att vi skall sträva efter att fråga alla hyresvärdar och hyresgäster (Trost 2007: 
37). Genom att sträva efter att fråga alla så att urvalsstorleken närmar sig 
populationens storlek minskas felmarginalen så att den går mot noll (Christensen, 
Engdahl, Grääs & Haglund 1998: 18). Information om vilka hyresvärdar och 
hyresgäster som finns inom CBD erhålls med hjälp av datorprogrammet Datscha.  
 
Eftersom vi strävar efter att distribuera enkäterna via e-post, så kommer vi att ta fram 
kontaktuppgifter till samtliga relevanta företag via respektive företags hemsida. Vid 
detta skede kommer de företag som inte innehar någon hemsida att falla bort. Detta 
bortfall accepterades av oss då andelen företag som inte har en webbplats är få. Enligt 
SCB har 89 % av företagen i Sverige med tio eller fler anställda, och 59 % av 
företagen under tio anställda, en webbplats (SCB 2 IT-användning 2014; 36).  
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Av listan med befintliga företag, som togs fram med hjälp av analysverktyget 
Datscha, genomfördes en gallring. Denna gallring genomfördes då det i listan även 
fanns företag som hyrde lokaler för handel. Företag vars dotterbolag var lokaliserade 
på samma adress behandlades även i detta steg. Då det var uppenbart att företaget 
utgjorde en verksamhetsgren i ett större bolag gallrades dotterbolagen bort så att vi 
enbart frågade moderbolaget. Efter att listan bearbetats återstod 1008 företag att 
kontakta.   
 
Den individ som vi ville komma i kontakt med hos hyresgästen var en person i 
beslutande position som hade insyn då lokal valdes. För att få tag på 
kontaktuppgifterna till relevanta respondenter genomfördes en tvåstegsprocess där 
först och främst kundtjänst kontaktas. Genom att först kontakta kundtjänst 
minimerades tidsåtgången för att söka upp rätt kontaktperson. Risken att gå via 
kundtjänst är att det redan i detta steg kommer ske ett bortfall. För att minimera 
bortfallet tydliggjordes enkätens syfte och vad företaget tjänade på att delta. 
Dessutom skickades påminnelser ut till de företag som inte svarade på första 
utskicket. Efter det att kontaktuppgifter till rätt person inkommit så inleddes 
distributionen av enkäterna. Då vi fick kontaktuppgifterna till rätt person på företaget 
minimerade vi i denna fas bortfallet, dels för att företaget internt har behandlat frågan 
och dels för att vi etablerat en kontakt med företaget.  
 
Till hyresvärdarna har kontaktuppgifter tagits fram genom ett liknande förfarande. 
Kontaktuppgifter har via företagets hemsida tagits fram till person som har en 
beslutande position inom företaget. Till de företag som saknar hemsida eller där 
företaget inte har angivit en direkt kontaktuppgift till någon ansvarig på företaget har 
kontaktuppgifter tagits fram genom medarbetarna på Newsec. Då det finns färre 
hyresvärdar än hyresgäster lägger vi ner mer tid på att kontakta en ansvarig person på 
företaget, för att minimera risken att svarsfrekvensen blir låg. 
 
Vid enkätundersökningar får ett bortfall tålas. För att minimera bortfallet arbetar vi 
förebyggande genom att främst vara tydliga med enkätens syfte och vad mottagarna 
tjänar på att delta i undersökningen. Den granskning som vi kommer att låta 
genomföra före utskicket av materialet kommer att medföra att vi minimerar risken 
att vi inte är tillräckligt tydliga.   
 
2.4.4 Utskick 
Till de hyresgäster som vi skickade ut enkäten till skickade vi först ett 
kontaktformulär till för att kontakta företaget. I detta utskick var vi tydlige med vad 
som skulle undersökas och vi lade även stor vikt vid att poängtera vad respondenten 
skulle vinna på att besvara. För att vara tydliga med vad som skulle undersökas 
poängterade vi i utskicket att det gällde kontorslokaler. Vi bifogade även en karta 
med CBD-området markerat. För utskick, se bilaga 2 sida VI. 
 
Vår tanke var från början att skicka ut två identiska enkäter till var och en av samtliga 
hyresgäster. En till person med insikt i lokalval och en till person med ansvar för 
personalfrågor. Det vi ganska omgående insåg var att denna person i de flesta fallen 
Marknadsanalys Stockholm CBD 
 
 27 
var en och samma beslöt vi oss för att endast skicka ut en enda enkät till hyresgästen. 
Det är därför som bilaga 2 sida VI frågar efter två kontaktpersoner.  
 
Utskicket till hyresvärdarna byggde vi upp på ett liknande sätt. Med erfarenheter från 
utskicket till hyresgästerna bifogades även en länk till enkäten och en formulering om 
hur lång tid det skulle ta att besvara enkäten. För utskick till hyresvärd, se bilaga 3 
sida VII. 
 
2.5 Bearbetning av data  
2.5.1 Bearbetning av materialet 
Efter att vi med hjälp av analysverktyget Datscha tagit fram en lista över företagen 
som hyr lokal i Stockholms CBD inleddes arbetet med att få fram kontaktuppgifterna 
till dessa. Av dessa företag fick vi fram kontaktuppgifter till 881 företag, som vi via 
företagets kundtjänst, reception eller annan kontaktperson på företaget kontaktade. I 
CBD fanns något över 1000 olika företag och bortfallet i detta skede berodde på att 
företaget i fråga saknade hemsida, att hemsidan saknade kontaktuppgifter till 
företaget eller att det enbart fanns en kontaktuppgift i form av ett telefonnummer 
angivet på hemsidan. I defallen då det enbart fanns en kontaktuppgift i form av ett 
telefonnummer angivet på hemsidan så kontaktades inte företaget av den anledningen 
att tidsåtgången för detta hade blivit allt för stor. I detta skede kontaktades 87,7 % av 
företagen i CBD. På grund av detta blev det inte en totalundersökning.  
 
Av företagen som vi kontaktade inkom kontaktuppgifter till 199 personer och 161 
svar där respondenten avböjde att delta i undersökningen. De företag som avböjde att 
delta i undersökningen angav att de inte hade tid att besvara enkäten.  
 
De företag som inte svarade på förfrågningen om deltagande, kan ha gjort detta av 
skälet att vi inte angav hur lång tid det skulle ta att besvara enkäten. Andra tänkbara 
anledningar till att företagen inte meddelade att de skulle delta, eller sitt 
ickedeltagande, är att vårt mejl fastnade i ett spamfilter, att personen som vi skickade 
mejlet till valde att inte behandla det, att mejlet vidarebefordrades och att det i det 
steget valdes att inte behandlas eller att det i någon utav stegen glömdes bort. 
 
Till de 199 kontaktuppgifterna som vi fick via kundtjänst, reception eller annan 
kontakt på företaget svarade 166 företag på vår enkät. Av dessa 166 svar visade sig 
153 svar vara användbara efter att vi genomfört en gallring. Totalt inkom alltså 153 
användbara svar från de 881 företagen som vi kontaktade vilket är en svarsfrekvens 
på 17,4 %. 153 unika svar anses av oss vara representativt för antalet unika företag i 
CBD, se kapitel 5.2 Representativt urval sida 86 för djupare analys.  
 
Av inkomna svar från hyresgästerna har en gallring gjorts för att gallra bort de svar 
som inte var representativa med hänseende på undersökningens syfte. Gallringen 
skedde i ett första steg genom att sortera bort dubbletter, d.v.s. svar som inkommit 
från samma företag som var identiska.  Därefter gjordes en sortering utifrån den 
verksamhet som bedrevs i lokalen. I detta steg gallrades två företag bort då dessa inte 
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bedrev kontorsverksamhet. Den sista gallringen av materialet gjordes på den adress 
som företaget uppgivit att de var belägna på. Om den angivna adressen som företaget 
uppgivit befann sig utanför CBD gallrades detta bort. Företagen som gallrades i detta 
steg hade uppgett att de var belägna precis utanför det definierade området, i övriga 
innerstaden eller i Kista.  
 
2.5.2 Bearbetning av svar 
Svaren från enkäterna kommer att grupperas, summeras och därefter presenteras. För 
att presentera den datamängd som vi kommer att samla in via enkäterna kommer vi 
att sammanställa statistiken i form av tabeller och diagram. Tabelltypen som kommer 
att användas är frekvenstabeller, där fördelningen av respondenternas svar framgår, 
och typen av diagram som kommer att användas är stapeldiagram och cirkeldiagram. 
Bearbetningen av den insamlade datamängden kommer förberedas för att kunna 
genomföra en vidare statistisk analys av materialet.  
 
Nyckeltal kommer med hjälp av sammanställningen att tas fram för att illustrera hur 
vår undersöknings typkontor ser ut. Statistik för typkontoret kommer sedermera 
utgöra en grund för vidare analys angående materialets tillförlitlighet. Nyckeltal som 
kommer beräknas är median och medelvärde över angivelsen antalet anställda och 
angivelsen lokalens storlek, kvadratmeter per anställd och median och medelvärde 
över samtliga svar från de inkomna frågorna som mäter hyresgästens och 
hyresvärdens preferenser. 
 
Under arbetet med bearbetningen av mängden insamlad data kommer vi även att 
genomföra en bortfallsanalys. Orsaken till bortfallet kommer kartläggas. 
Bortfallsanalysen kommer ligga till grund för materialets trovärdighet. 
 
2.6 Analysmetoder 
2.6.1 Analys av statistik 
För att genomföra analysen använde vi oss av dem teoretiska verktygen och 
applicerade dessa på sammanställningen av svaren från enkäterna. I defall då det i 
sammanställningen framgick en tydlig linje på vad hyresvärdens preferenser är 
analyserades denna linje djupare och ställdes mot hyresvärdens svar. Med avstamp i 
hyresgästens preferenser föreslogs förbättringsåtgärder. Detta gjordes då hyresgästen 
ansåg att det råder en brist i utbudet. Om det däremot, i sammanställningen, framgick 
att det inte råder en tydlig linje om vad preferenserna är, analyserades orsaken till 
detta. I defallen föreslogs enbart förbättringsåtgärder om den vidare analysen visade 
att detta var möjligt. 
 
Som analysverktyg använde vi oss även av en referensgrupp som bestod av 
representanter från företag som verkar på fastighetsmarknaden i centrala Stockholm. 
För referensgruppen presenterade vi sammanställningen av de inkomna svaren från 
enkäterna och vi gav gruppen möjligheten att under en djupintervju kommentera 
materialet. 
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Som grund till vår analys använde vi oss av de inkomna svaren från enkäterna och 
referensgruppens åsikter. Vi använde oss även av urbanekonomiska teorier, 
fastighetsförvaltning och teorier om fastighetsvärdering, dessa teorier presenteras 
närmare i kapitel 3.  
 
2.6.2 Analys genom referensgrupp  
En referensgrupps syfte är att med sin expertis inom fastighetsmarknaden i 
Stockholms CBD bidra med sina kunskaper och utgöra ett stöd för oss för att 
analysera det sammanställda materialet från enkätundersökningen. Gruppen bestod av 
representanter från fastighetsbolag som verkar på kontorshyresmarknaden i 
Stockholms CBD. Representanterna från företagen utgjordes av personer med 
befattningarna Asset Manager, Head of Leasing, Marknadsområdeschef, Business 
Development, Affärsområdeschef, Director samt Associate. De olika kompetenserna 
bidrog till att få en bred kompetens samlad i referensgruppen. Genom personal på 
Newsecs försorg sattes referensgruppen ihop. På detta sätt försäkrade vi oss om att 
relevant personal med rätt insikt i marknaden och kompetens deltog under mötet. 
 
Referensgruppen samlades därefter under ett möte där en gruppintervju i mötesform 
genomfördes. Intervjuns styrka, i jämförelse med enkäten, är att intervjuaren har 
möjligheten att gå in på djupet, genom den interaktion som sker under intervjun då 
intervjuaren har möjligheten att ställa följdfrågor. Intervjun lämpar sig således då vi 
ville få en djupare förståelse för det som vi önskade undersöka (Backman et al. 2012: 
308-309). Den metodik som vi använde oss av, som ett verktyg för att analysera det 
sammanställda materialet, var en djupintervju. Djupintervjun karaktäriseras av att 
intervjun är anpassad för den som ska intervjuas och att följdfrågor ställs under 
intervjutillfället för att anpassa frågorna till målgruppen (Wallén 1996: 76). 
 
De frågor som vi ställde under mötet med referensgruppen var en blandning av 
semistrukturerade och ostrukturerade frågor. Semistrukturerade frågor karaktäriseras 
av att ett antal frågor är förbestämda men att ordningen anpassas vid intervjutillfället 
och att svaren tillåts vara längre och fria. Ostrukturerade intervjuer karaktäriseras av 
att intervjuaren ställer ett antal tematiska frågor som samtalet kretsar vid. 
Respondenten uppmanas vid denna intervjutyp att utveckla sina tankar och 
följdfrågor ställs utifrån respondentens resonemang. Den strukturerade intervjun 
valdes bort då denna form inte lämpar sig i grupp och att denna typ av intervju inte 
gagnade syftet med referensgruppsmötet. En strukturerad intervju är lik en enkät och 
svaren från den intervjuade blir mer korta och koncisa (Backman et al. 2012: 308). 
Frågorna som ställdes under mötet utgick från det insamlade sammanställda 
materialet från enkäterna. På förhand förberedde vi ett par frågor som vi under mötet 
ville få svar på. För att vi inte ville påverka dem som vi skulle intervjua strävade vi 
som intervjuare efter att ställa oss neutrala till materialet och vi att utgå från en 
objektiv attityd. Detta gjordes genom att vi sparsamt delade med oss av våra egna 
synpunkter, inte visa vårt gillande eller ogillande vid svar och genom att vi undvek att 
ställa ledande frågor.  
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I och med att vi som intervjuare strävade efter att vara neutrala till materialet 
förklarade vi vår roll. Den roll som vi under mötet tog var som frågeställare, 
svarsinsamlare och mötesledare (Ejvegård 2003: 52). 
 
För att underlätta vårt arbete och för att undvika att vi missar viktiga synpunkter som 
framkom under mötet spelades intervjun in. Detta för att i efterhand omvandla 
materialet till text. Förfarandet med att omvandla ljud till text kallas transkribera 
(Backman et al. 2012: 308).  
 
I våra intervjuer försäkrar vi oss om att reliabiliteten i undersökningen var hög genom 
att vi såg till så att de som deltog under referensgruppsmötet hade en stor insikt i 
kontorshyresmarknaden i Stockholms CBD, detta genomfördes med hjälp av 
Newsecs försorg.  
 
Validiteten för intervjuerna försäkrade vi genom att vi tydligt såg till så att de som 
ingick i referensgruppen var insatta i vårt examensarbete, dess syfte och den 
insamlade empirin. Detta försäkrade vi genom att vi inledde mötet med en bakgrund 
om examensarbetet som följdes upp av en genomgång av den insamlade empirin. 
Genom denna genomgång före diskussionen försäkrade vi oss även om att samtliga 
deltagare fick samma förhandsinformation. 
 
För att se till så att vi fick ut så mycket som möjligt av referensgruppsmötet 
förberedde vi en dagordning med tydliga punkter som vi avhandlade under mötet. 
Dagordningen syfte var att tydliggöra för mötesdeltagarna om vad som skulle komma 
att avhandlas under mötet och att se till så att vi inte skulle glömma bort att avhandla 
något. Det som ingick som mötespunkter var: 
 
• Inledning med presentation av oss och examensarbetet 
• Tanken med referensgruppen och mötet 
• Presentation av enkäterna 
• Presentation av svar från enkäterna 
• Diskussion och frågor 
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3 Teori 
Teorin som används i arbetet syftar till att på ett akademiskt sätt kunna utgöra ett 
grundläggande verktyg för att analysera empirin och bidra till ett väl undersökt 
resultat. Nedan kommer de teoretiska verktygen att presenteras med hjälp av ett 
teoretiskt ramverk, för att på ett överskådligt sätt illustrera dem teoretiska verktygen, 
samt mer grundläggande där varje teori enskilt presenteras och mer genomgående 
förklaras. Rapporten fokuserar på hyresgästernas betalningsviljor och preferenser vid 
val av kontorsutformning och lokalisering, samt hyresvärdarnas möjlighet till 
agerande. Därför kommer teorier inom urban ekonomi till stor del att användas, samt 
fastighetsförvaltning, kontorsutformning och fastighetsutveckling.  
 
3.1 Teoretiskt ramverk 
Syfte med det teoretiska ramverket är att på ett överskådligt sätt illustrera hur de 
nedan presenterade teorierna hör samman med varandra och bidrar till vårt arbete, se 
Figur 5 sida 33. De presenterade teorierna skall sedan användas som ett verktyg för 
analys av den insamlade empirin. 
 
Resultatet av marknadsanalysen är det övergripande målet och är därför placerad i 
toppen av ramverket. För att kunna beskriva hur analysen är gjord på Stockholms 
kontorsmarknad är ramverket uppdelat i tre olika grenar; urban ekonomi, 
fastighetsförvaltning och principer för fastighetsvärdering.  
 
Vikt ligger vid vad förvaltaren har för möjligheter att skapa värde genom att anpassa 
och utveckla fastigheten för att möta marknadens efterfråga. Därför mynnar 
fastighetsförvaltningen ut i fastighetsutveckling och hyresgästanpassning. Principer 
för fastighetsvärdering används som grund för diskussionen om vilka åtgärder som 
skapar mest värde i fastigheten.  
 
Centralt i arbetet är teorin om utbud och efterfrågan vilket i grunden är en 
mikroekonomisk teori som har anpassats med hjälp av urbanekonomiska teorier. För 
att kunna beskriva typiska beteenden för kontorsmarknader i städer används 
väletablerade begrepp så som kluster-, lokaliserings- och urbaniseringsekonomi. Det 
går att med hjälp av dessa teorier att beskriva hyresgästernas beteende och agerande. 
Utifrån detta kommer marknaden att analyseras och kopplas ihop med 
fastighetsförvaltarens beslutsfattande och agerande. 
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Figur 5 - Teoretiskt ramverk 
 
3.2 Mikroekonomi 
3.2.1 Utbud och efterfrågan 
Teorin om utbud och efterfrågan är en grundläggande ekonomisk teori som förklarar 
relationen mellan den mängden produkter eller tjänster som marknaden erbjuder och 
marknaden efterfrågar. Antaget att erbjuden mängd förblir konstant samtidigt som 
efterfrågan sjunker, så kommer priset för erbjuden produkt att minska eftersom det då 
är färre intressenter som är villiga att bjuda över varandra, se Figur 6 sida 34. Utbudet 
illustrerar den mängd som producenterna är villiga att producera vid ett givet pris. 
Den producerade mängden kommer att öka desto högre pris det går att erhålla för 
produkten eftersom det då är mer lönsamt. (Burkett 2006: 6) 
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Ett ekvilibrium (jämvikt) kommer att etableras kring den punkt där marknadens 
efterfrågan möter utbudet. Vid denna punkt är både köpare och säljare nöjda med den 
mängd (q) och pris (p) som de erhåller. Förändras någon av dessa parametrar kommer 
jämvikten brytas och istället etableras på en ny nivå. (Burkett 2006: 7)  
 
Figur 6 - Utbud- och efterfrågediagram i jämvikt samt med sänkt efterfrågan (Burkett 
2006: 10) 
 
I fastighetsbranschen finns indikatorer som kvantitativt karaktäriserar utbud och 
efterfrågan och jämvikten dem emellan. Till dessa indikatorer räknas hyra, 
vakansgrad, tillgänglig yta och tillförseln av ny yta (Geltner & Miller 2014: 102). Då 
det råder fri hyressättning på den svenska lokalhyresmarknaden bestämmer 
marknaden hyresnivån (Fastighetsägarna 2013: 9). 
 
Utbudskurvan på fastighetsmarknaden brukar beskrivas som bruten, se Figur 7 sida 
35. Detta innebär att det existerande utbudet som finns på marknaden, vid en 
minskande efterfrågan, inte kommer att minska. Detta eftersom byggnader överlag 
har väldigt lång livstid. Att riva befintliga byggnader för att matcha efterfrågan är dyrt 
och besvärligt. Brytpunkten visar rådande marknadsjämvikt. Om efterfrågan ökar 
eller minskar tar det tid för marknaden att anpassa sig till rådande förhållanden, vilket 
utbudskurvan efter brytpunkten illustrerar (Geltner & Miller 2014: 6).  
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Figur 7 - Utbud för fastighetsmarknaden (Geltner & Miller 2014: 6) 
 
3.3 Urban Ekonomi 
3.3.1 Kluster 
Genom att företag lokaliserar sig nära varandra kan de vinna strategiska fördelar. 
Dessa fördelar grundar sig på mikroekonomi och kallas för agglomerationsekonomi 
(Duranton & Puga 2004: 2065). De krafter som får företag att vilja lokalisera sig nära 
varandra kan vara att de delar insatsvaror, så som arbetskraft, råvaror och material, 
som är kopplad till produktionen eller intermediära varor. En intermediär vara är en 
vara som ett företag producerar och ett annat behöver i sin produktion. Då företag 
väljer att lokalisera sig där det finns ett stort utbud av arbetskraft kommer det vara 
lättare att matcha företagets preferenser vad gällande arbetskraft. Den tredje 
anledningen till att företag väljer att lokalisera sig i närheten av varandra är på grund 
av kunskapsspridning. Då företag lokaliserar sig i närheten av varandra kommer 
företagen på ett lättare sätt kunna ta del av varandras kunskaper som bland annat kan 
leda till effektivare produktion och arbete. Företagen som är etablerade i ett kluster 
har en högre förväntad vinst än dem företagen som inte är etablerade i ett kluster. Det 
finns två klusterekonomier och dessa är lokaliserings- och urbaniseringsekonomier 
(O’Sullivan 2012: 47-53).  
 
Inom klusterekonomin förekommer självförstärkande effekter. När två företag flyttar 
ihop och bildar ett kluster, och därmed erhåller de positiva effekter förknippat med 
agglomerationsekonomi, så ökar incitamentet för ett tredje företag att flytta in till det 
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nybildade klustret. På så sätt leder dessa självförstärkande effekter till extrema utfall 
(O’Sullivan 2012: 64). 
 
Ytterligare en fördel med klusterbildning är den eventuella kunskapsöverföringen 
som kan ske. Överföringen sker naturligt och personligt mellan individer inom 
klustret, både inom och utanför den specifika branschen. Detta kunskapsflöde kan 
leda till nya idéer och kunskaper som ökar kompetensen och produktiviteten inom 
klustret. Speciellt stor är denna fördel för innovativa företag så som till exempel 
företagen inom klustret i Silicon Valley i USA (O’Sullivan 2012: 59). I och med att 
dessa möten för kunskapsöverföring sker spontant och på ett personligt plan sker 
denna överföring ofta på publika platser så som gym, caféer och restauranger 
(Duranton & Puga 2004: 2009). 
  
Det finns fördelar med en stor arbetspool. En arbetspool är den gemensamma 
arbetskraften som finns inom staden. I och med att poolen växer ökar även chanserna 
för individen att vid eventuellt jobbavsked söka sig till andra företag inom klustret. På 
liknande sätt är den stora arbetspoolen till fördel för företagen då dessa lättare kan, i 
och med ett större urval av kompetent personal, ersätta förlorad arbetskraft. Detta 
utgör ett incitament för både företag och individer att söka etablering inom kluster. 
Företagen riskerar dock att med en stor arbetspool konkurrera med varandra om den 
bästa kompetensen på marknaden, med höga arbetslöner som följd (O’Sullivan 2012: 
59). 
 
3.3.2 Lokaliseringsekonomi  
En lokaliseringsekonomi karaktäriseras av att företag i samma bransch väljer att 
lokalisera sig i närheten av varandra. Förtagen inom samma bransch har stora fördelar 
av att lokalisera sig nära varandra då de delar insatsvaror, som exempelvis arbetskraft 
och råvaror. Den naturliga motvikten blir dock att konkurrensen ökar då företagen 
tävlar med varandra om att attrahera den bästa arbetskraften, varpå lönekostnaderna 
kommer att öka. Enligt lokaliseringsteorin finns det en mängd företag för varje kluster 
där lönsamheten för företagen är som störst. Efter det att klustret växer sig större än 
den optimala mängden blir konkurrensen om arbetskraften för stor varpå 
lönekostnaderna blir för stora och lönsamheten minskar, se Figur 8 sida 37. 
(O’Sullivan 2012: 45-60).  
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Figur 8 - Företagets vinst i kluster (O’Sullivan 2012: 51) 
 
3.3.3 Urbaniseringsekonomi 
Enligt urbaniseringsekonomi kan företag i en viss bransch dra nytta av företag från 
andra branscher. De flesta företagen använder till exempel tjänster så som bank-, 
revisions-, försäkrings-, post- och juristtjänster. Dessa tjänster är ofta av stor vikt och 
kostnaderna för dessa minskar i takt med att antalet företag i klustret växer. När städer 
växer, och fler företag från olika branscher klustrar, attraheras mer arbetskraft vilket i 
sin tur innebär att stadens totala arbetskraft har större möjlighet att matcha företagets 
efterfrågan på arbetskraft. Den nödvändiga kunskapen för att arbeta inom olika 
branscher är ofta likartad varpå arbetskraften på ett relativt lätt sätt kan flytta från en 
bransch till en annan (O’Sullivan 2012: 60).  
 
3.3.4 Bid-rent och betalningsvilja 
Antaget att ett antal fastigheter är belägna med olika avstånd från stadens centrum 
(CBD) och att storleken på dessa är fixerad är det viktigt att ta hänsyn till kostnad för 
transport. Särskilt viktigt är detta då det gäller informationsföretag eftersom 
verksamheten bygger på möjligheten att kunna utbyta information med kunder och 
andra branschrelaterade företag. Effekten förstärks ytterligare av att personalen som 
anställs av informationsföretaget generellt sätt ofta är välutbildade och därav relativt 
högavlönade. (O’Sullivan 2012: 130). När transportkostnaderna blir högre, till följd 
av att fastigheten är belägen längre från centrum, kommer alltså också företagets 
betalningsvilja för marken att minska. På motsvarande sätt blir transportkostnaderna 
låg och betalningsviljan hög, när fastigheten är belägen nära centrum (O’Sullivan 
2012: 133). 
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Relationen mellan dessa två parametrar; avstånd till centrum och betalningsvilja, kan 
illustreras med hjälp av en så kallad bid-rent-kurva, vari det går att utläsa hur mycket 
företaget är villiga att betala för fastigheten med hänsyn till hur långt från stadens 
centrum den är belägen. I denna kurva syns på x-axeln avståndet till centrum och på 
y-axeln betalningsviljan uttryckt i kapital som får ses som valfri valuta. Kurvan är lätt 
konkav eftersom att kostnaden för transport accelererar ju längre sträckan ut från 
centrum blir. Noterbart är även att det förekommer olika bid-rent-kurvor beroende på 
vilken marknad som illustreras. Detta eftersom företag verksamma inom diverse 
branscher har olika målgrupper och preferenser (O’Sullivan 2012: 133). 
 
 
Figur 9 - Bid-rent-kurva (utan faktorsubstitution) (O’Sullivan 2012: 133) 
 
Bid-rent-kurvan, se Figur 9, förutsätter alltså en fixerad storlek på fastigheterna. 
Verkligheten skiljer sig avsevärt från detta. En undersökning av större städer i 
världen, så som New York, Tokyo och Shanghai visar på att det tenderar till att 
förekomma höga byggnader i städernas centrala delar. (O’Sullivan 2012: 134). Det 
verkar alltså löna sig att bygga högt i dessa delar på grund av lokaliseringen, trots det 
faktum att byggnaderna blir dyrare byggtekniskt till följd av att det krävs mer 
avancerad teknik för exempelvis hiss och grundläggning. Beslutet för hur hög 
byggnad som byggs på fastigheten bestäms utifrån hur högt markpriset är, som alltså 
blir högre närmare centrum, och mängden tillgängligt kapital.  
 
För att bättre kunna illustrera betalningsviljan adderas faktorsubstitution till bid-rent-
kurvan, vilket innebär att företagen substituerar kapital för mark då markpriset stiger 
och blir för högt. Kurvan för betalningsviljan med hänsyn till faktorsubstition är lätt 
konvex eftersom det är två faktorer som påverkar betalningsviljan, 
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transportkostnaderna och kostnader på grund av högre byggnader. (O’Sullivan 2012: 
136-137) 
 
 
Figur 10 - Bid-rent-kurva med faktorsubsitution (O’Sullivan 2012: 137) 
 
Som illustrerat i Figur 10 ovan stiger betalningsviljan från punkt a till j då hänsyn tas 
till faktorssubstitution. Detta eftersom det är rationellt att bygga höga byggnader i 
centrum där markpriset är högre och därigenom tillgodose företaget en större areal att 
verka på. Omvänt är det alltså inte rationellt att bygga höga byggnader i utkanten av 
staden där transportkostnaderna är höga och markpriset lägre (O’Sullivan 2012: 138). 
 
3.3.5 Residuala markpriser och indifferenskurvor 
Principen om residualt markpris innebär att en konsument med kapital endast kan 
köpa mark för den summa som blir över (det vill säga det residuala) efter det att 
samtliga kostnader relaterade till köpet har subtraherats Dessa kostnader kan till 
exempel vara relaterade till införskaffningen av kapital samt kostnad för arbete 
(Geltner & Miller 2014: 61). 
 
Det pris som en konsument är villig att betala för en specifik fastighet är vidare 
baserat på dennes preferenser och subjektiva bedömning på vad som är värdefullt för 
just dennes verksamhet. Därför kommer inte dennes betalningsvilja nödvändigtvis 
vara lika stor som andra, konkurrerade, konsumenter och spekulanter. Ytterligare 
faktorer att ta hänsyn till är det faktum att fastighetsmarknaden skiljer sig från andra 
marknader, i och med att utbudet av de producerade varorna har unika egenskaper 
och skiljer sig från varandra. Uppenbarligen skiljer sig exempelvis produktionen av 
skor som följer vissa principer och modeller mot produktionen av fastigheter som är 
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knutna till den specifika platsen och därför kan fastigheter inte massproduceras på 
samma sätt. (O´Sullivan, 2012: 157) 
 
För att illustrera betalningsviljan för den enskilda konsumenten kan indifferenskurvor 
användas. Dessa utgår från olika blandningar av preferenser och representeras av de 
konkava kurvorna i figuren nedan. Kompletterande till detta används budgetlinjer 
vilket utgör den räta linjen i figuren. Där indifferenskurvorna och budgetlinjen möts 
erhålls konsumentens maximala nytta för köpet. För grafen gäller även att läget är 
fixerat samt att kvadratmeterkostnaden är konstant (O´Sullivan, 2012: 157). 
 
 
Figur 11 – Indifferenskurvor (O’Sullivan 2012: 157) 
 
3.4 Fastighetsförvaltning 
“Fastighetsförvaltning utgör en process där arbete, kapital och kunnande omvandlas 
till utrymme och service”, så definierar Bejrum och Lundström 
fastighetsförvaltningens funktion, se Figur 12 sida 41. En fastighets huvudsyfte är att 
tillgodose konsumentens behov av utrymme för den specifika verksamheten denne 
önskar bedriva däri. I utbyte för detta får fastighetsägaren, och indirekt förvaltaren, 
betalt av hyresgästen i form av hyra. Denna hyra utgör grunden för värdet av 
fastigheten.  (Bejrum & Lundström 1996: 17) 
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Figur 12 - Förvaltningens funktion (Bejrum & Lundström, 1996: 17) 
 
Till vardags förknippas fastighetsförvaltning även med den nödvändiga servicen som 
krävs för att upprätthålla god standard och möjliggöra utrymmet att disponera över. 
Denna service kan vara skötsel, mediaförsörjning (vatten, el, värme etc.) samt 
underhåll. Därtill förekommer även perioder då större insatser behöver göras för att 
rusta upp eller förnya bitar av eller hela fastigheten. (Bejrum & Lundström 1996: 17) 
 
De processer som ingår i förvaltningen får ekonomiska konsekvenser och kan därför 
ses som en kompromiss mellan de olika intressenterna; ägarna och konsumenten. Till 
exempel kan en ombyggnad som måste göras få direkt inverkan på hyran som 
hyresgästen betalar. (Bejrum & Lundström 1996: 17) 
 
Ytterligare en viktig faktor vid förvaltningen är tiden. Bejrum och Lundström (1996) 
ger ytterligare en definition av förvaltningsfunktionen: “Att över tiden tillhandahålla 
utrymme med service”. En fastighets penningmässiga utfall kan därför vid varje 
tidpunkt beskrivas så som fastighetens potentiella produktionsförmåga och hur den 
utnyttjas. (Bejrum & Lundström 1996: 17) 
 
3.5 Fastighetsutveckling 
Fastighetsutveckling är en process som kan ha många olika betydelser. Mest 
grundläggande är att förklara det som en process i vilket en mängd olika insatser 
sammanfogas för att uppnå ett nytt resultat eller produkt. Applicerade på 
fastighetsmarknaden kan processen beskrivas som ny eller förändrad användning av 
mark och/eller byggnader vilket uppnås genom att kombinera material, arbetskraft 
och finansiering. Även utvecklingen av befintliga lokaler faller under denna 
definition. Processen för hur detta genomförs beskrivs enligt Cadman och Topping 
(1995) som en flerstegsprincip bestående av åtta faser, se Figur 13 sida 42.   
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Figur 13 – Fastighetsutvecklingsprocessen (Cadman & Topping 1995: 2) 
 
Initieringen inleds med att söka upp antingen obebyggd mark eller mark där det redan 
finns en byggnad, för att utveckla redan befintligt bestånd. Principerna för initieringen 
kan skilja sig åt. I nästa viktiga steg utvärderas de föreslagna alternativen. Här görs 
omvärldsanalyser, marknadsanalyser och andra kalkyler genom vilket information om 
vart högst värde erhålls. Även kostnader och andra rimliga antaganden måste här 
göras. När objektet i efterföljande steg införskaffats designas projektet och 
slutprodukt visualiseras. Designen är en process som oftast fortlöper parallellt med 
dem andra stegen. Designen bör även vara detaljerad nog för att möjliggöra grövre 
kostnadsuppskattningar. Tillstånd från exempelvis kommun måste sökas och beviljas. 
Vanligt förekommande är ansökan om bygglov. Innan utvecklingsansvarige vidare 
åtar sig ansvar för projektet måste denne vara tillfreds med alla de ingående 
parametrar som skapats I detidigare stegen. Först därefter görs ännu en utvärdering 
och utvecklaren bör noggrant och eftertänksamt gå genom projektets utvärdering och 
kritiskt granska alla ingående parametrar. Implementeringssteget startar då allt 
råmaterial är på plats för utvecklingsprojektet. Vid slutförandet av projektet kan det 
antingen säljas till extern part eller så förvaltar utvecklaren fastigheten själv. (Cadman 
& Topping 1995: 2-9) 
 
3.5.2 Politik 
I en översiktsplan beskrivet en kommun hur de vill främja en långsiktigt god 
utveckling vad gällande mark- och vattenanvändning och bebyggelse (Boverket 
2014). Stockholms stads översiktsplan, Promenadstaden, antogs den 15 mars 2010 
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(Stockholms stad 2010; 1). I översiktsplaneringen slår staden fast att det finns ett 
behov att minska energianvändningen i staden och de påpekar att det finns en 
möjlighet att göra detta i befintlig bebyggelse. Staden påpekar även att en betydande 
del av byggnadsbeståndet är äldre och att hänsyn ska tas vid omvandlingar till dem 
kulturhistoriska värdena som finns i staden och dessa ska fungera som en 
utgångspunkt när staden växer.  
 
 
Figur 14 - Karta över Stockholm stads definition av City (Stockholm 2010; 49) 
 
I översiktsplanen finns ett strategiskt område som Stockholms stad benämner City 
(Stockholms stad 2010; 49). Detta område överensstämmer till stor del med den 
definition av området som vi benämner CBD, se Figur 1 sida 17. i beskrivningen över 
detta område trycker kommunen på att omvandlingen av kontorslokaler i city ska ske 
med hänsyn tagen till innerstadens kulturhistoriska värden.  
 
Genom sitt planeringsarbete ska Stockholm planera för att öka det hållbara resandet 
(Stockholms stad 2010; 20). Detta ska staden göra genom att främja användandet av 
cykel så att utsläppen av växthusgaser minskar. För att främja användandet av cykel 
kommer Stockholm att bygga ut cykelvägnätet och se till så att arbetspendlarnas 
behov under olika årstider ses till.  
 
Riksdagen har satt som mål att år 2050 ska energiförbrukningen minska med hälften 
från 1995 års nivåer (Stockholm stad 2013; 10). Stockholms stads övergripande 
strategi är att minska energianvändningen i alla sektorer. Bostäder och lokaler står för 
över 70 % av Stockholms energianvändning varav lokaler och verksamheter står för 
34 procentenheter. Transporten står för 26 % av staden energiförbrukning. 
 
Enligt Stockholms stads energiplan ska byggnaders kulturhistoriska värden tas till 
vara vid energieffektivisering av dessa och då främst de speciella värdena. Projekt där 
byggnader har omvandlas, så att de har energieffektiviserats, ska staden verka för att 
lyfta fram. Detta ska staden göra bl.a. då miljöcertifieringssystem har använts 
(Stockholm stad 2013; 31).  
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3.6 Fastighetsvärdering 
Fastigheten är en tillgång och har därför ett värde. Detta värde skapas via fastighetens 
kassaflöden. Ett kassaflöde är ett resultat på de inbetalningar och utbetalningar som 
sker under ett år och resultatet av detta, som kopplas till fastighetens drift, benämns 
driftnetto. De inbetalningar som sker till en fastighet kan hänföras till hyran för 
lokaler och övriga inkomster som exempelvis hyran för parkeringsplatser och de 
driftkostnader som finns kan hänföras till kostnader för fastighetsskatt, 
administration, drift och underhåll (Geltner & Miller 2014: 230-238). 
 
Driftnettots komponenter består av: 
 
+ Potentiell hyresinkomst 
-­‐ Vakans (Potentiell hyresinkomst * Vakansgraden) 
+ Övrig inkomst (Exempelvis hyra av parkeringsplatser) 
-­‐ Fastighetsskatt 
-­‐ Fastighetens administrationskostnader 
-­‐ Driftskostnader 
-­‐ Underhållskostnader 
= Driftnetto 
Med hjälp av fastigheters driftnetto kan marknadsvärdet uppskattas. Metoden som 
används för att uppskatta fastighetsvärdet är kassaflödesmetoden. Denna metod syftar 
till att bestämma värdet på en tillgång och baserar sig på en kalkyl över framtida 
kassaflöden som kan hänföras till tillgången. De framtida kassaflödena 
nuvärdesberäknas och summan av nuvärdena blir således tillgångens värde. 
Definitionen på nuvärde är det värdet som en förväntad framtida tillgång har idag 
med avseende på förväntad avkastning. Avkastningskravet som används för att 
nuvärdesberäkna tillgångens värde är den genomsnittliga förväntade avkastningen på 
det kapital som investeras. Om tillgången förväntas generera betalningsströmmar 
efter kalkylperiodens slut genomförs en evighetskapitalisering av det kassaflöde som 
förväntas för året. Denna evighetskapitalisering baserar sig på ett värde som över 
tiden förväntas växa konstant. För att evighetskapitalisera detta värde divideras det 
med förväntad avkastning som justeras med den konstanta tillväxten (Geltner & 
Miller 2014: 204-205). 
 
Som tidigare nämnts är det fastighetens driftnetto som är dess kassaflöde och det är 
således driftnettot som ska ingå i kalkylen. Kalkylperioden för en fastighet är 5-10 år. 
Då fastigheten är en bestående tillgång kommer fastigheten efter kalkylperiodens slut 
fortfarande generera driftnetton. På grund av detta evighetskapitaliseras det 
förväntade driftnettot för det år som kommer efter kalkylperiodens slut. Summan av 
evighetskapitaliseringen nuvärdesberäknas och blir tillsammans med övriga 
nuvärdesberäknade summor det uppskattade marknadsvärdet för fastigheten (Geltner 
& Miller 2014: 204-205). 
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Fastighetsvärdet byggs upp av framtida förväntade kassaflöden från fastigheten. 
Därför kommer fastighetsvärdet bli större där det råder högre hyror. De två faktorerna 
förväntad hyrestillväxt och fastighetens risk är två andra faktorer som även påverkar 
fastighetens värde (Geltner & Miller 2014: 79). 
 
Om hyresnivåerna är konstanta kan fastighetsägaren genom att minimera 
administrations-, drifts- och underhållskostnaderna öka fastighetens driftnetto. Om 
fastighetsägaren genomför kostnadsbesparande åtgärder kommer fastighetens värde, 
enligt kassaflödesmetoden, bli större.  
 
3.7 Kontorsutformning 
För olika typer av verksamheter utformas kontor olika för att möjliggöra 
effektivisering och god arbetsmiljö (Toivanen 2015: 15). Vid utformningen måste 
långa tidsperspektiv tas hänsyn till då det ofta är kapitalintensiva åtgärder som krävs 
för att till exempel renovera och göra om planlösningar. Detta innebär att 
kontorsmiljöerna måste skapas för att klara av framtida krav på hållbarhet och 
arbetsmiljö och det räcker inte heller endast att se till att fastigheten och kontoret är 
energisnålt och miljöcertifierat för att långsiktig hållbarhet skall uppnås. Kontoren 
måste utformas för god arbetsmiljö så att medarbetarnas hälsa och välbefinnande 
främjas (Toivanen 2015: 65).  
 
3.7.1 Cellkontor 
Med cellkontor menas kontor som är utformade för antingen en enda person eller en 
mindre grupp (2-3 personer). Dessa kontor är effektiva till den meningen att de lätt 
stänger ute störande ljud, från till exempel andra cellkontor, samt att de uppmuntrar 
till självständigt och fokuserat arbete. Dock får detta naturligt negativa effekter då en 
instängd miljö som denna inte ger upphov till speciellt mycket spontana möten och 
därav inte heller något kunskapsutbyte eller social stimuli. I de fallen cellkontoren 
delas av mer än en person sker ofta arbetet i projektform med likartade uppgifter och 
gemensamt mål (Toivanen 2015: 15-17). 
 
3.7.2 Kontorslandskap 
Vanligt förekommande är kontor som utformas som öppna ytor i vilket skrivbord och 
avskiljande skärmar placeras. Dessa kontorslandskap är ofta yteffektiva och flexibla 
för organisatoriska förändringar eftersom det inte kräver några väsentliga 
ombyggnationer. Detta innebär också stort socialt utbyte. Följdeffekter på detta är 
vanligt förekommande problem så som ljudrelaterade störningar samt brist på 
personlig yta och avskildhet. (Toivanen 2015: 19) 
 
3.7.3 Aktivitetsbaserad kontor 
I och med de teknologiska framstegen inom elektronisk dokumentationshantering har 
kontorsmiljöer utvecklats så att medarbetarna inte är knutna till en specifik plats för 
att kunna genomföra sitt arbete. Dessa aktivitetsbaserade kontor kan se ut på många 
olika sätt men är ofta indelad i flera olika områden för olika typer av verksamhet, 
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vilket gemensamt skall bidra till organisationens huvudsakliga verksamhet och mål. 
Istället för personliga skrivbord och arbetsplatser har medarbetarna ofta skåp och 
andra förvaringsutrymmen för personliga ägodelar och ofta förekommer arbete även 
utanför arbetsplatsen då allt material som krävs finns lagrat elektroniskt via en extern 
databas eller i en personlig bärbar dator. Aktivitetsbaserade kontor förutsätter att 
medarbetarna arbetar utan traditionell kontroll från överordnad, då detta inte är 
möjligt i samma utsträckning (Toivanen 2015: 20). 
 
3.7.4 Arbetsmiljö och kontorsutformning 
De olika kontorstyperna har olika effekt på medarbetarnas prestationer och hälsa. 
Exempelvis så upplever anställda i större utsträckning att de är nöjda med sitt kontor i 
dem fallen de har möjlighet till avskildhet, så som till exempel i cellkontor. Detta 
föreslås bero på bättre ljudmiljö samt att medarbetarna kan fokusera på sina uppgifter 
och inte behöver bekymra sig över att upprätthålla en god social standard och 
utseende.  
 
Valet att utforma ett kontor som öppet kontorslandskap motiveras ofta med att det 
uppmuntrar till interaktion och kreativ kommunikation mellan medarbetarna, vilket i 
sin tur skulle leda till ökad lagkänsla. Detta är dock något som är tvivelaktigt och inte 
heller har bevisats. Istället har forskning som genomförts på området visat tendenser 
till att arbete som bedrivs i öppna landskap ökar den kognitiva belastningen, det vill 
säga förmågan så som minne, inlärning och problemlösning. Även den påstådda 
ökade kommunikationen motsäger resultaten av studierna som visar att 
kommunikationen istället är bättre i delade cellkontor (Toivanen 2015: 25). Vidare 
visar en dansk undersökning av Danish National Center for Social Reasearch från 
2011 att arbetsgivare i kontorslandskap rapporterar dubbelt så hög sjukfrånvaro jämte 
de som är etablerade i cellkontor (Pejtersen, Feveile, Christensen & Burr 2011: 376). 
 
De öppna kontorslandskapen är trots detta vanligt förekommande eftersom företag 
ofta har väldigt svårt att förutspå verksamhetsutvecklingen en lång tid in i framtiden, 
varpå behovet av flexibilitet är stort. För att slippa stora ombyggnationer och 
kostnader associerade med detta, väljs öppna kontorslandskap, trots det faktum att 
denna typ av planlösning präglas av problem med medarbetarnas hälsa (Toivanen 
2015: 26) 
 
3.7.5 Miljöcertifiering 
Under de senaste åren har arbetet med miljö- och hållbarhetsfrågor uppmärksammats 
inom bygg- och fastighetssektorn. I ett led av detta uppmärksammande har olika 
system för att miljöcertifiera byggnader tagits fram. Genom att certifiera byggnaden 
sätts en kvalitetsstämpel på denna. En miljöcertifierad byggnad kan vara (Lilliehorn 
2012: 52): 
 
• En byggnad som till följd av energieffektiva lösningar uppvisar en god 
driftsekonomi. 
• En byggnad där risken för fukt- och mögelskador är minimerad. 
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• En byggnad där man har undvikit att bygga in giftiga, hälsofarliga eller 
hormonstörande ämnen. 
• En byggnad med en god miljö för brukarna som i det flesta fall leder till ökat 
välmående och prestationsförmåga. 
 
Nya byggnader såväl som befintliga byggnader kan erhålla miljöcertifiering. På den 
svenska marknaden finns ett flertal certifieringssystem, både svenska och 
internationella, som bygger på att man frivilligt ansöker om att miljöcertifiera sina 
byggnader. 1990 lanserades BREEAM i Storbritannien. BREEAM är ett av de äldsta 
systemen som även idag används för att certifiera byggnader. Andra system för 
miljöcertifiering är exempelvis det amerikanska systemet LEED och det svenska 
Miljöbyggnad. I praktiken skiljer sig de olika typerna av certifiering sig åt, men i det 
hela uppfyller de samma syfte (Johansson & Yakhyaeva 2012: 6-29).  
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4 Empiri 
4.1 Enkäterna 
Tanken bakom dem båda enkäterna var att vi skulle skicka ut dessa till både 
hyresvärdar och hyresgäster i Stockholms CBD. Detta för att kunna ställa svaren från 
de båda respondenterna mot varandra. Tanken bakom att ställa likartade frågor till 
dem båda respondenterna var för att urskilja om hyresvärdarnas utbud 
överensstämmer med det som hyresgästerna efterfrågar. 
 
Till hyresgästerna tar frågorna sitt avstamp i parametrar som mäter vad som 
efterfrågas. Enligt urban ekonomi kommer företagen få fördelar av att bedriva sin 
verksamhet i ett visst läge. Därför kommer lägesfaktorn få en stor betydelse och ett 
flertal frågor som baseras sig på urbanekonomiska teorier kommer ingå i enkäten. Det 
andra stora området av det som frågorna kommer utgå från är själva lokalen. För att 
kunna bedriva sin verksamhet kommer lokalens kvaliteter ha en stor betydelse för 
företagen. Som komplettering till hyresgästernas preferenser och upplevelse av 
lokaler kommer även dennes betalningsvilja att mätas, detta för att illustrera vilka 
åtgärder som kan resultera i en högre avkastning (hyra) för ägaren/förvaltaren. 
Förutom frågor som mäter karaktären för efterfrågan kommer även frågor som 
underlättar vår hantering av inkomna svar att ingå i denna. 
 
Enkäten till hyresvärden kommer spegla dem frågor som kommer ställas till 
hyresgästen. Detta för att göra dem båda enkäterna jämförbara. Svaren som inkommer 
från respondenterna kommer att behandlas konfidentiellt och alla bolag kommer vara 
anonyma. Genom att tydligt poängtera detta på enkäten har vi förtydligat detta och 
förhoppningsvis kommer detta bidra till en högre svarsfrekvens.  
 
Nedan presenteras de olika enkäterna och dess frågor. Tanken bakom och de enskilda 
frågornas syfte presenteras mer utförligt nedan.  
 
4.1.1 Hyresgästen 
Enkäternas syfte är att mäta efterfrågan på kontorshyresmarknaden i Stockholms 
CBD. Frågorna i enkäten syftar till att mäta enskilda företags preferenser vid val av 
lokal. 
 
1. Vad heter företaget som ni arbetar för? 
Frågan är till för oss och vår administration. Genom att vi håller koll på vilka 
företag som svarat på enkäten. 
 
2. Vilken adress är ni etablerad på? 
Frågan syftar till att undersöka den geografiska spridningen på inkommande 
svar från respondenterna. Det blir då lättare att se om någon svarat för en 
fastighet belägen utanför CBD eller om ett visst område inom CBD 
exkluderats. 
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3. Vem är er hyresvärd? 
Frågan syftar till att undersöka vilka hyresvärdar som finns representerade 
bland hyresgästernas svar. Detta för att försäkra sig om att det finns ett flertal 
hyresvärdar representerade i vårt material. 
 
4. Hur många kvadratmeter är er arbetsplats? 
I kombination med alternativ i kommande frågor kommer det bli intressant att 
koppla samman svar om arbetsplatsens storlek. Nyckeltal så som 
kvadratmeter per anställd kommer att analyseras. Frågan syftar även till att 
undersöka för vilken kontorsstorlek som materialet kommer bli representativt 
för. Medelvärdet från samtliga inkomna svar kommer vi att ställa mot 
hyresvärdens svar som kommer att fungera som en generaliserad bild över 
hur många kvadratmeter företagen i CBD hyr. 
 
5. Hur många anställda är ni på arbetsplatsen? 
I kombination med kommande frågor så kommer det att bli intressant att 
koppla samman svar angående antal anställda på arbetsplatsen. Detta kan 
kopplas till typen av kontor i vilket verksamheten bedrivs och hur stor denna 
är. Frågan syftar även till att undersöka för vilken företagsstorlek som 
materialet kommer bli representativt för. Medelvärdet från samtliga inkomna 
svar kommer vi att ställa mot hyresvärdens svar som kommer att fungera som 
en generaliserad bild över hur många anställda företagen i CBD har. 
  
6. Vilken typ av kontor sitter ni i? 
 
• Rumsindelat kontorsutrymme 
• Öppet kontorsutrymme 
• Aktivitetsbaserat kontorsutrymme 
• Övrigt 
 
Alternativen baserar sig på de kontorstyperna som Toivanen (2015) 
beskriver. Vi har formulerat om Toivanens (2015) definitioner av cellkontor 
till rumsindelat för att göra detta mer förståeligt för respondenten av enkäten, 
detta gjorde vi även för kontorslandskap som vi valde att formulera om till 
öppet kontorsutrymme. Detta gjordes för hyresgästens skull och då främst för 
att rumsindelat är lättare att förstå än vad som innefattas i begreppet cell. Det 
är intressant att mäta fördelningen av kontorstyperna inom CBD och ställa 
detta i relation till vad hyresgästen tycker om aktuell utformning och om 
några förändringar vore av intresse.  
 
7. Inom vilken bransch(er) är ert företag aktivt? 
Denna fråga visar på vilka branscher som finns representerade i dem inkomna 
svaren. Detta för att se hur väl svaren följer den faktiska sammansättningen 
av branscher i CBD. Hyresgästen får möjligheten att välja tre alternativ av 
dem svarsalternativ som vi har tagit fram. Svarsalternativen har tagits fram 
genom en generalisering av den enligt Datscha faktiska 
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branschsammansättningen i Stockholms CBD. Att ta med samtliga 
representerade branscher i Stockholms CBD hade gjort listan alldeles för 
svåröverskådlig och att göra frågan helt öppen hade gjort svaren 
svårsammanställd. Den grövre uppdelningen som vi fann var: 
 
• Bemanning - Företag som hyr ut arbetskraft till andra företag. 
• Bygg - Företag som arbetar inom byggsektorn. 
• Fastigheter - Företag som har sin verksamhet inriktad mot eller sin 
största del kopplad till fastighetsbranschen. 
• Finans - Företag som arbetar med ekonomi så som exempelvis 
finansiering, investeringar, fonder etc. 
• Handel - Företag som handlar med varor.  
• Juridik - Företag som till största del arbetar med lagar och 
rättstillämpningar.  
• Kultur och nöje - Företag som arbetar med underhållning och konstnärligt 
skapande. 
• Reklam och PR - Företag som arbetar med marknadsföring eller dylikt. 
• Teknik och vetenskap - Företag som arbetar med teknologisk utveckling 
eller forskning. 
• Utbildning - Företag som bedriver kompetenshöjande verksamhet.  
• Övriga konsultbolag - Konsultbolag som inte går in under ovan 
beskrivning. 
• Övrigt - Branscher som inte går in under någon av ovan kategorier. Fältet 
lämnas öppet för hyresvärden att själv beskriva vilken bransch företagen 
tillhör. Denna fråga lämnas även öppen för svårdefinierade typer av 
företag. 
 
8. Hur länge har er verksamhet verkat på befintlig adress? 
Svarsalternativen grupperar sig i tvåårsperioder från noll till tio år. Efter tio år 
har vi valt klumpalternativet ”tio år eller mer” för resterande hyresperioder. 
Frågan syftar till att undersöka omsättningshastigheten på kontor i CBD och 
för, att för den vidare analysen, se hur länge företaget har varit lokaliserat på 
nämnd adress. Detta illustrerar hur lång tid det tar innan företagen växer ur 
sina befintliga lokaler, eller är missnöjda och därmed byter lokal. 
 
9. Varför har ni valt att etablera er på nämnd adress? 
Frågan syftar till att med hjälp av alternativen undersöka varför företaget har 
valt att etablera sig på den adress som de har sitt kontor. Respondenten har 
haft möjligheten att besvara enkäten med skalan 1 – 5 där alternativet 1 är 
lägst anledning och alternativet 5 är högst anledning. 
 
1. Närhet till branschrelaterade företag  
Alternativet syftar till att undersöka vikten av läget vid lokaliseringen och 
grundar sig på urban ekonomi och antagandet att företag inom samma 
branscher drar nytta av att vara lokaliserade i närheten av varandra, i ett 
kluster. 
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2. Närhet till kunder  
Alternativet syftar till att undersöka vikten av närheten till sina kunder vid val 
av etablering. Detta alternativ grundar sig på urban ekonomi och antagandet 
att företaget klustrar där kunderna finns.  
3. Närhet till kommunal transport  
Alternativet syftar till att undersöka vikten av att lokalisera sig i närheten av 
kommunal transport för att minska den restid som företagets anställda eller 
kunder måste genomföra och på så sätt minska transportkostnaderna.  
4. Närhet till butiker och restauranger  
Alternativet syftar till att närheten till butiker och restauranger lockar 
anställda. Närheten till restauranger kan även fungera som en 
kunskapsspridande faktor där spontana möten och kunskapsutbyte kan äga 
rum. 
5. Goda parkeringsmöjligheter  
Alternativet syftar till att undersöka vikten av att lokalisera sig på en adress 
där det finns en parkeringsmöjlighet för anställda och kunder. Alternativet 
tar, liksom det tredje alternativet, avstamp i att företaget vill minska den 
restid som företagets anställda måste genomföra och på så sätt få ner 
transportkostnaderna, eller de kostnader som en kund måste betala för att ta 
sig till och från kontoret. 
6. Lokalens utformning  
Alternativet syftar till att undersöka hur mycket lokalens utformning spelade 
in i beslutet att lokalisera sig på nämnd adress.  
7. Läget attraherar anställda  
Alternativet syftar till att undersöka vikten för företag att lokalisera sig i 
lägen där rekryteringen av anställda underlättas. Frågan grundar sig på urban 
ekonomi och antagandet att det är lättare att hitta kompetent personal i ett 
kluster. 
8. Läget passar företagsprofilen  
Alternativet syftar till att undersöka om det finns en status eller 
traditionsenliga anledningar för företaget att etablera sig på denna adress. 
9. Marknadsföringsfördelar  
Alternativet syftar till att undersöka om adressen innebär att företaget lättare 
kan marknadsföra sig. 
10. Miljöcertifierad byggnad  
Innebär det faktum att byggnaden är miljöcertifierad ett skäl till att man valde 
att etablera sig på nämnda adress. Då miljöcertifierade byggnader är ett kvitto 
på att miljön i byggnaden är godkänd torde arbetsmiljön i miljöcertifierade 
byggnader vara bättre. I och med detta är det intressant att undersöka om 
miljöcertifiering spelar roll i val av etablering. 
 
10. Kommentar till ovan fråga 
Kvantitativ fråga som syftar till att fånga upp anledningar som vi missar samt 
att få in övriga synpunkter på ovan frågan.   
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11. Hur uppfattar ni er lokal? 
Frågan syftar till att undersöka vad hyresgästerna tycker om den lokal som de 
bedriver verksamhet i. Detta genom att svara på olika alternativ om olika 
egenskaper på kontoret. Respondenten har haft möjligheten att besvara 
enkäten med skalan 1 – 5 där alternativet 1 innebär att påståendet ”Stämmer 
inte alls” och alternativet 5 innebär att påståendet ”Stämmer helt”. 
 
1. Bra tekniska lösningar  
Alternativet syftar till att undersöka om företaget upplever att 
installationstekniken som finns i lokalen lever upp till företagets krav. 
2. God arbetsmiljö  
Alternativet syftar till att undersöka hur lokalens arbetsmiljö uppfattas. Är 
arbetsmiljön dålig i en lokal är risken stor att verksamheten drabbas och 
därmed lönsamheten minskar. 
3. Omtyckt av de anställda  
Alternativet syftar till att undersöka hur de anställda uppfattar trivselfaktorn 
på kontoret. Trivs inte de anställda i lokalen är risken stor att motivationen 
minskar och att verksamhetens effektivitet drabbas. 
4. Passande storlek  
Alternativet syftar till att undersöka om företaget sitter i en lokal vars storlek 
är lämplig för den verksamhet som företaget bedriver. Trängsel är en viktig 
faktor som ska undersökas.  
5. Passande planlösning  
Alternativet syftar till att undersöka om företaget sitter i rätt typ av lokal som 
passar för den verksamhet som företaget bedriver. 
6. Flexibel utformning  
Alternativet syftar till att undersöka om företaget sitter i en lokal som är 
anpassningsbar till företagets föränderliga behov, till exempel olika storlek på 
arbetskraften. 
7. Passande för den verksamhet som ni bedriver  
Alternativet syftar till att undersöka om företaget utan svårigheter kan bedriva 
sin verksamhet i den lokal som de hyr. 
 
12. Är det något som ni skulle vilja förbättra med ert kontor? 
Kvantitativ fråga som syftar till att fånga upp tankar som vi missar samt att få 
in övriga synpunkter på ovan frågan.  
 
13. Hur skulle er betalningsvilja öka för värdehöjande åtgärder som: 
Frågan syftar till att undersöka om det finns en betalningsvilja för att 
hyresvärden ska utföra åtgärder som förbättrar kontoret och därmed passar 
hyresgästen bättre. Respondenten har haft möjligheten att besvara enkäten 
med skalan 1 – 5 där alternativet 1 är ingen ökning och alternativet 5 är ökar 
mycket. 
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1. Bättre teknikanpassning  
Alternativet syftar till att undersöka om det finns det en betalningsvilja från 
hyresgästens sida för att fastighetsägaren ska förbättra den teknik som finns i 
lokalen. 
2. Förändrad och optimerad planlösning  
Alternativet syftar till att undersöka om det finns en betalningsvilja från 
hyresgästens sida för att fastighetsägarna ska anpassa sitt bestånd så att 
lokalerna blir mer flexibla. 
3. Förbättrad arbetsmiljö  
Alternativet ska undersöka om det finns en betalningsvilja från hyresgästens 
sida för att fastighetsägaren ska utföra åtgärder som förbättrar arbetsmiljön i 
lokalerna. 
4. Miljöcertifiering  
Alternativet syftar till att undersöka om det finns en ökad betalningsvilja för 
att fastighetsägarna ska anpassa sina lokaler och byggnader så att dessa blir 
miljöcertifierade. Då miljön är certifierad i miljöcertifierade byggnader torde 
arbetsmiljön vara bättre, samt att detta ser bättre ut för hyresgästen utåt. 
5. Bättre parkeringsmöjligheter: Bil  
Alternativet syftar till att undersöka om det finns en betalningsvilja för fler 
parkeringsplatser kopplade till kontoret. Detta för att förbättra 
transportmöjligheter och få ner resetiden som företagets anställda måste 
genomföra och på så sätt få ner transportkostnaderna. 
6. Bättre parkeringsmöjligheter: Cykel  
Alternativet syftar till att få till fler cykelparkeringar i närheten till kontoret. 
Cykelparkeringar kan motivera de anställda till mer aktiv livsstil samtidigt 
som de kan anses vara miljövänligt, vilket främjar företagets profil. 
 
4.1.2 Hyresvärden 
Enkäternas syfte är att mäta utbudet på kontorshyresmarknaden i Stockholms CBD. 
Frågorna i enkäten syftar till att mäta hyresvärdarnas syn på vad som efterfrågas 
bland företag som väljer att etablera sig i CBD. 
 
1. Vad heter företaget som ni arbetar för? 
Frågan är till för oss och vår administration för att försäkra om att inget 
företag svarar dubbelt och att vi har en uppfattning om vilka företag som har 
besvarat vår enkät.  
 
2. Inom vilken bransch(er) är ert företag aktivt? 
Denna fråga visar på vilka branscher som fastighetsägarna uppfattar är mest 
representerade i deras bestånd inom Stockholm CBD. Detta för att se om 
fastighetsägarnas svar stämmer överens med insamlad statistik från Datscha. 
Då det råder ett väldiversifierat utbud av branscher i CBD får 
fastighetsägarna möjligheten att svara med flera alternativ. Svarsalternativen 
har tagits fram genom en generalisering av Datschas branschsammansättning 
i Stockholms CBD. Att ta med samtliga representerade branscher i 
Stockholms CBD hade gjort listan alldeles för svåröverskådlig och att göra 
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frågan helt öppen hade gjort svaren svårsammanställd. Den grövre 
uppdelningen som vi gjorde var: 
 
• Bemanning - Företag som hyr ut arbetskraft till andra företag. 
• Bygg - Företag som arbetar inom byggsektorn. 
• Fastigheter - Företag som har sin verksamhet inriktad mot eller sin 
största del kopplad till fastighetsbranschen. 
• Finans - Företag som arbetar med ekonomi så som exempelvis 
finansiering, investeringar, fonder etc. 
• Handel - Företag som handlar med varor.  
• Juridik - Företag som till största del arbetar med lagar och 
rättstillämpningar.  
• Kultur och nöje - Företag som arbetar med underhållning och 
konstnärligt skapande. 
• Reklam och PR - Företag som arbetar med marknadsföring. 
• Teknik och vetenskap - Företag som arbetar med teknologisk utveckling 
eller forskning. 
• Utbildning - Företag som bedriver kompetenshöjande verksamhet.  
• Övriga konsultbolag - Konsultbolag som inte går in under ovan 
beskrivning. 
• Övrigt - Branscher som inte går in under någon av ovan kategorier. 
Fältet lämnas öppet för hyresvärden att själv beskriva vilken bransch 
företagen tillhör. Denna fråga lämnas även öppen för svårdefinierade 
typer av företag. 
 
3. Hur många arbetsplatser har typkontoret som ni hyr ut inom CBD? 
Denna fråga visar på hur många anställda som hyresvärdens typkontor är 
anpassat för.  
Svarsalternativen har vi hämtad från statistiska centralbyrån (Ekonomifakta 
2014) och klassificerade så som Svenskt Näringsliv gör. Dessa företag är: 
 
• Mikroföretag (0 - 9 anställda) 
• Små företag (10 - 49 anställda) 
• Medelstora företag (50 -249 anställda) 
• Stora företag (250 - ) 
 
4. Hur yteffektivt är typföretaget som hyr kontor av er i CBD? 
Frågan syftar till att undersöka vilken storlek, anpassat efter hur många 
kvadratmeter per anställd, som företaget upplever som vanligast 
förekommande bland deras kunder. Nyckeltalet blir intressant att jämföra 
med det som vi kommer att ta fram baserat på svaren från hyresgästerna. 
 
5. Hur länge är i genomsnitt en hyresgäst etablerad i en och samma lokal? 
Svarsalternativen grupperar sig i treårsperioder från noll till tolv år. Efter tolv 
år har vi valt klumpalternativet ”tolv år eller mer” för resterande 
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hyresperioder. Karolina Böös2 menade att anledningen till att det är 
treårsperioder är att det i branschen är brukligt att teckna minst tre år. Frågan 
syftar till att undersöka omsättningshastigheten på kontor i CBD och för, att 
för den vidare analysen, se hur länge företaget har varit lokaliserat på nämnd 
adress.  
 
6. Hur stor andel av ert bestånd inom CBD är: 
 
• Öppet kontorsutrymme  
• Rumsindelat kontorsutrymme 
• Aktivitetsbaserat kontor 
 
Fråga angående vilken typ av kontorstyp som hyresvärdarna tillhandahåller. 
Frågan är indelad i procentintervall för att finna det genomsnittliga utbudet av 
olika kontorstyper i CBD.  Indelningen är gjord på samma sätt som för 
frågorna till hyresgästerna, det vill säga enligt Toivanens (2015) indelning. 
För mer information om indelningen hänvisar vi till enkäten till hyresgästerna 
och fråga 6.   
 
7. Varför tror ni att era kunder väljer att etablera sig i era lokaler inom 
CBD? 
Frågan motsvarar fråga 9 i enkäten till hyresgästen och syftar till att 
undersöka om hyresvärdarnas åsikt om varför hyresgästerna väljer sig att 
etablera sig i CBD överensstämmer med de anledningarna som hyresgästerna 
själv angett. Se fråga 9 till hyresgästerna för mer information. 
 
8. Upplever ni att ert bestånd uppfyller marknadens efterfrågan gällande: 
Frågan syftar till att undersöka vad hyresvärdarna anser om sina bestånd och 
om de når upp till marknadens efterfrågan. Detta är intressant att jämföra 
dessa svar med de svar hyresgästerna angivit för vad de hade velat förändra 
med de lokaler de hyr. Respondenten har haft möjligheten att besvara enkäten 
med skalan 1 – 5 där alternativet 1 är inte alls och alternativet 5 är helt 
uppfylld. 
 
1. Bra tekniska lösningar  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna anser att de uppfyller 
hyresgästens krav på installationsteknik i lokalerna.  
2. God arbetsmiljö  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna anser att de uppfyller 
hyresgästens krav på arbetsmiljö.  
3. Passande storlek  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna kan erbjuda hyresgästen 
den storlek på kontor som företaget efterfrågar. 
4. Passande planlösning  
                                                      
2 Karolina Böös Associate/Valuer Newsec Advice AB, intervju den 3 mars 2015.  
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Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna kan erbjuda den typ av 
lokal som efterfrågas. 
5. Flexibla lösningar  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna kan erbjuda kontor som 
är flexibla och som lätt kan anpassas efter hyresgästens rådande behov.  
6. Närhet till kommunal transport  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarnas kontor ligger i närheten 
till kommunala transportmedel. 
7. Goda parkeringsmöjligheter: Bil  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna arbetar aktivt för att 
kunna erbjuda sina hyresgäster en parkeringsplats i anslutning till sitt 
kontor. 
8. Goda parkeringsmöjligheter: Cykel  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna arbetar aktivt för att 
kunna erbjuda sina hyresgäster en parkeringsplats i anslutning till sitt 
kontor. 
9. Miljöcertifierade byggnader  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna anser att hyresgästerna 
efterfrågar byggnader som är miljöcertifierade. 
10. Hyresgästens företagsprofil (status)  
Alternativet avser att undersöka om hyresvärdarna anser att sina hyresgäster 
väljer att etablera sig inom CBD för att området är förknippat med status. 
 
9. Inom vilket intervall ligger snitthyran (kallhyra) för era lokaler inom 
CBD (exklusive fastighetsskatt)? 
Frågan syfte är att få fram ett genomsnittligt kvadratmeterpris för att hyra 
kontorslokaler i CBD. För tydlighetens skull anges att snitthyran som 
erfordras är kallhyra, det vill säga hyra utan kostnad för el, vatten och värme, 
samt exklusive fastighetsskatt. 
 
10. Hur mycket investerar ni i era lokaler inom CBD för att 
hyresgästanpassa dem? 
Frågan syftar till att få reda på den genomsnittliga kostnaden som hyresvärdar 
är villiga att lägga på sina lokaler för att hyresgästanpassa dessa vid inflytt av 
ny hyresgäst. 
 
11. Är det något som ni skulle vilja förbättra med ert utbud inom CBD? 
Kvantitativ fråga för att fånga upp vad vi har missat och för att få in 
individuella synpunkter från företagen på vad de vill förbättra med sina 
fastigheter. 
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4.2 Enkätsvar 
4.2.1 Enkätsvar hyresgäster 
Av de 881 tillfrågade företagen i Stockholms CBD inkom 153 användbara svar, vilket 
är en svarsfrekvens på 17,4 %. De inkomna svaren utgör underlaget för den 
samanställning av statistik som nedan följer.  
Fråga 1 – Vad heter företaget som ni arbetar för? 
På grund av att eventuella hyresvärdar inte ska kunna koppla ett specifikt företag till 
denna undersökning kommer inte namnen på de deltagande företagen att redovisas i 
denna sammanställning. 
Fråga 2 – Vilken adress är ni etablerade på? 
 
Figur 15 Respondenter redovisade efter hyresgästernas lokalisering (Bearbetad karta, 
hämtad från Datscha 2015-01-21) 
 
Cirklarna i kartan över Stockholms CBD representerar ett företag och den adressen 
som företaget har uppgett att de är etablerade på. I de fallen då det responderande 
företaget inte angivit vilken adress de är etablerade på har företagets adress hämtats 
från dess hemsida. Cirklarna presenterar den geografiska spridningen av inkomna 
svar. I framtagandet av ovan karta genomfördes även en undersökning om företaget 
var etablerat inom CBD. I de fall då ett företag utanför CBD besvarat enkäten, 
gallrades detta från materialet. De företag som besvarat enkäten och var lokaliserade 
utanför CBD hade uppgivit adresser precis utanför CBD, i övriga Stockholms 
innerstad eller i Kista.  
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Fråga 4 – Hur många kvadratmeter är er arbetsplats? 
 
Figur 16 - Storlek på arbetsplats 
 
Den absoluta majoriteten ligger under 1 000 kvadratmeter. För att bättre kunna 
illustrera detta görs även en fördelning med jämna intervall. 
 
Figur 17 - Andel kontorsstorlek 
 
Figur 18 - Andelen kontor under 500 kvm 
 
50 procent av kontoren i CBD är mindre än 500 kvadratmeter. Fördelningen för dem 
kontoren med storleken mindre än 500 kvm illustreras i separat diagram. 
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Av företagen som besvarade frågan beräknas variablerna median och aritmetiskt 
medelvärde. Materialets median är 435 kvadratmeter och medelvärdet är 946 
kvadratmeter. Rensas materialet på de två extremvärdena 15 000 och 9 000 
kvadratmeter får materialet medianen 418 kvadratmeter och medelvärdet 794 
kvadratmeter. 
 
Fråga 5 – Hur många anställda är ni på arbetsplatsen? 
 
 
Figur 19 - Antal anställda på kontoret 
 
Synligt i figuren ovan är att en majoritet tycks ligga i dem lägre intervallen. Endast ett 
fåtal extrema utfall finns, på 550 respektive 400 anställda.  
 
Figur 20 - Andel anställda på kontoret 
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Figur 21 - Andel 0-49 anställda per kontor 
 
Av företagen som besvarade frågan beräknas variablerna median och aritmetiskt 
medelvärde. Materialets median är 25 anställda och medelvärdet är 52 anställda. 
Rensas materialet på de två extremvärden 550 och 400 erhålls medianen 25 anställda 
och medelvärdet 47 anställda.  
 
Fråga 6 – Vilken typ av kontor sitter ni i? 
 
 
Figur 22 – Fördelning kontorstyper 
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Fråga 7 – Inom vilken bransch(er) är ert företag aktivt?  
 
 
Figur 23 - Fördelning branscher 
 
Figur 24 - Antal övriga branscher 
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Fråga 8 – Hur länge har er verksamheten verkat på befintlig adress? 
 
Figur 25 - Verksam antal år vid befintlig adress 
 
Fråga 9 – Varför har ni valt att etablera er på nämnd adress? 
1 – Lägst anledning; 5 – Högst anledning 
Fråga 9.1 – Närhet till branschrelaterade företag 
 
Figur 26 - Närhet till branschrelaterade företag 
 
Fråga 9.2 – Närhet till kunder 
 
 
Figur 27 - Närhet till kunder 
Marknadsanalys Stockholm CBD 
 
 64 
 
Fråga 9.3 – Närhet till kommunal transport 
 
Figur 28 - Närhet till kommunal transport 
 
Fråga 9.4 – Närhet till butiker och restauranger 
 
Figur 29 - Närhet till butiker och restauranger 
 
Fråga 9.5 – Goda parkeringsmöjligheter 
 
Figur 30 - Goda parkeringsmöjligheter 
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Fråga 9.6 – Lokalens utformning 
 
Figur 31 - Lokalens utformning 
 
Fråga 9.7 – Läget attraherar anställda 
 
Figur 32 - Läget attraherar anställda 
 
Fråga 9.8 – Läget passar företagsprofilen 
 
Figur 33 - Läget passar företagsprofilen 
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Fråga 9.9 – Marknadsföringsfördelar 
 
Figur 34 – Marknadsföringsfördelar 
 
Fråga 9.10 – Miljöcertifierad byggnad 
 
Figur 35 - Miljöcertifierad byggnad 
 
Fråga 10 – Kommentar till ovan fråga 
Nedan följer en sammanställning av de inkomna svaren från fråga 10. De inkomna 
svaren, i dess originalform, är redovisade i bilaga 6 sida XIV. 
 
Enligt sammanställningen av kommentarerna är den främsta angivna anledningen till 
att hyresgästerna har valt att etablera sig i CBD närheten till Centralstationen. De som 
valt att kommentera frågan menar att närheten till Centralstationen medger goda 
resmöjligheter till och från området för både personal och besökare utifrån. 
Besökarna utifrån har möjligheten att ta sig till centrum med hjälp av bland annat 
Arlanda Express. 
 
De faktorerna som dominerar bland de angivna anledningarna är läget, särskilt 
närheten till andra företag, och att priset hade en stor betydelse för valet av lokal. 
Andra kommentarer som förekom var angående utformningen av lokalen och dess 
betydelse för valet av att lokalisera sig i CBD.   
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Fråga 11 – Hur uppfattar ni er lokal? 
1 – Stämmer inte alls; 5 – Stämmer helt 
Fråga 11.1 – Bra tekniska lösningar 
 
Figur 36 - Bra tekniska lösningar 
Fråga 11.2 – God arbetsmiljö 
 
Figur 37 - God arbetsmiljö 
 
Fråga 11.3 – Omtyckt av de anställda 
 
Figur 38 - Omtyckta av de anställda 
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Fråga 11.4 – Passande storlek 
 
Figur 39 - Passande storlek 
 
Fråga 11.5 – Passande planlösning 
 
Figur 40 - Passande planlösning 
 
Fråga 11.6 – Flexibel utformning 
 
Figur 41 - Flexibel utformning 
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Fråga 11.7 – Passande för den verksamhet som ni bedriver 
 
Figur 42 - Passande för den verksamhet som ni bedriver 
 
Fråga 12 – Är det något som ni skulle vilja förbättra med ert kontor. 
Nedan följer en sammanställning av inkomna svar på fråga 12. De inkomna svaren, i 
dess originalform, är redovisade i bilaga 7 sida XVI. 
 
Enligt sammanställningen av kommentarerna vill hyresgästerna främst förbättra 
teknik som ventilation och få en bättre klimatanpassning. Luftkvaliteten är den 
parameter som flest respondenter har valt att kommentera i denna fråga. Många har 
uppgett att värme och kyla är två parametrar som borde förbättras och bättre anpassas 
mot rådande klimat. En annan teknisk faktor som hyresgästerna har kommenterat är 
husets hissar, som de anser är bristfälliga. 
 
Ljud och ljus är två parametrar som även de förekommer mer frekvent än övriga 
kommentarer. Att lokalen är för mörk eller att ljudnivån i lokalen lätt blir för hög. Om 
själva lokalen har kommentarer inkommit om att hyresgästerna önskar en bättre 
planlösning och flexibilitet. 
  
Kommentarer som mer sällan förekommer, men ändock finns representerade bland 
inkomna svar, är angående att hyresgästerna önskar fler p-platser, bättre 
förrådsutrymmen och att företaget inte hyr en tillräckligt stor lokal.   
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Fråga 13 – Hur mycket skulle er betalningsvilja öka för värdehöjande åtgärder som: 
1 – Ingen ökning; 5 – Ökar mycket 
Fråga 13.1 – Bättre teknikanpassning 
 
Figur 43 - Bättre teknikanpassning 
Fråga 13.2 – Förändrad och optimerad planlösning 
 
Figur 44 - Förändrad och optimerad planlösning 
 
Fråga 13.3 – Förbättrad arbetsmiljö 
 
Figur 45 - Förbättrad arbetsmiljö 
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Fråga 13.4 – Miljöcertifiering 
 
Figur 46 – Miljöcertifiering 
 
Fråga 13.5 – Bättre parkeringsmöjligheter: Bil 
 
Figur 47 - Bättre parkeringsmöjlighet: Bil 
 
Fråga 13.6 – Bättre parkeringsmöjligheter: Cykel 
 
Figur 48 - Bättre parkeringsmöjlighet: Cykel 
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4.2.2 Enkätsvar hyresvärdar 
Av de 18 tillfrågade fastighetsägarna/förvaltarna i Stockholms CBD inkom svar från 
14, vilket är en svarsfrekvens på 78 %. De inkomna svaren utgör underlaget för den 
samanställning av statistik som nedan följer.  
Fråga 2 – Vilken bransch upplever ni som högst representerad bland era 
kontorshyresgäster inom CBD? 
 
Figur 49 - Branschfördelning inom CBD 
 
Fråga 3 – Hur många arbetsplatser har typkontoret som ni hyr ut inom CBD? 
 
Figur 50 - Arbetsplatser på typkontoret 
 
Fråga 4 – Hur yteffektivt är typföretaget som hyr kontor av er inom CBD? 
 
Figur 51 - Typföretagets yteffektivetet inom CBD [kvadratmeter per anställd] 
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Fråga 5 – Hur länge är i genomsnitt en hyresgäst etablerad i en och samma lokal? 
 
Figur 52 - År hyresgästen är etablerad i lokalen 
 
Fråga 6 – Hur stor andel av ert bestånd inom CBD är: 
 
 
Figur 53 - Kontorstyp inom CBD 
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Fråga 7 – Varför tror ni att era kunder väljer att etablera sig i era lokaler inom CBD? 
1 – Lägst anledning; 5 – Högst anledning 
Fråga 7.1 – Närhet till branschrelaterade företag 
 
Figur 54 - Närhet till branschrelaterade företag 
 
Fråga 7.2 – Närheten till kunder 
 
Figur 55 - Närheten till kunder 
 
Fråga 7.3 – Närhet till kommunal transport 
 
Figur 56 - Närhet till kommunal transport 
 
Marknadsanalys Stockholm CBD 
 
 75 
Fråga 7.4 – Närhet till butiker och restauranger 
 
Figur 57 - Närhet till butiker och restauranger 
 
Fråga 7.5 – Goda parkeringsmöjligheter  
 
Figur 58 - Goda parkeringsmöjligheter 
 
Fråga 7.6 – Lokalens utformning 
 
Figur 59 - Lokalens utformning 
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Fråga 7.7 – Läget attraherar anställda 
 
Figur 60 - Läget attraherar anställda 
Fråga 7.8 – Läget passar företagsprofilen 
 
Figur 61 - Läget passar företagsprofilen 
 
Fråga 7.9 – Marknadsföringsfördelar  
 
Figur 62 - Marknadsföringsfördelar 
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Fråga 7.10 – Miljöcertifierad byggnad 
 
Figur 63 - Miljöcertifierad byggnad 
 
Fråga 8 – Upplever ni att ert bestånd uppfyller marknadens efterfrågan gällande: 
1 – Inte alls; 5 – Helt uppfylld 
Fråga 8.1 – Bra tekniska lösningar 
 
Figur 64 - Bra tekniska lösningar 
Fråga 8.2 – God arbetsmiljö 
 
Figur 65 - God arbetsmiljö 
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Fråga 8.3 – Passande storlek 
 
Figur 66 - Passande storlek 
Fråga 8.4 – Passande planlösningar 
 
Figur 67 - Passande planlösningar 
 
Fråga 8.5 – Flexibla lokaler 
 
Figur 68 - Flexibla lokaler 
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Fråga 8.6 – Närhet till kommunal transport 
 
Figur 69 - Närhet till kommunal transport 
 
Fråga 8.7 – Goda parkeringsmöjligheter: Bil 
 
Figur 70 - Goda parkeringsmöjligheter: Bil 
Fråga 8.8 – Goda parkeringsmöjligheter: Cykel 
 
Figur 71 - Goda parkeringsmöjligheter: Cykel 
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Fråga 8.9 – Miljöcertifierade byggnader 
 
Figur 72 - Miljöcertifierade byggnader 
Fråga 8.10 – Hyresgästens företagsprofil (status) 
 
Figur 73 - Hyresgästens företagsprofil (status) 
 
Fråga 9 – Inom vilket intervall ligger snitthyran (kallhyra) för era lokaler inom CBD 
(exklusive fastighetsskatt)? 
 
Figur 74 - Snitthyra inom CBD [kr per kvadratmeter] 
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Fråga 11 – Vilken är den vanligaste förekommande förändringen hyresgästen begär 
vid inflytt? 
Nedan följer en sammanställning av inkomna svar på fråga 11. De inkomna svaren, i 
dess originalform, är redovisade i bilaga 8 sida XIX. 
 
Återkommande bland svaren är att den vanligaste åtgärden är att reparera/ eller 
förändra ytskiktet. I vissa fall förekommer även önskningar om att förändra 
planlösningen. 
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4.3 Bearbetning 
4.3.1 Bearbetning hyresgäster 
Baserat på insamlat material har nyckeltal tagits fram. Nedan följer en redogörelse 
över dessa: 
Anställda	  per	  kvadratmeter	  
• Baserat	  på	  median	   17,4	  kvadratmeter/anställd	  
• Baserat	  på	  aritmetiskt	  
medelvärde	  
18,1	  kvadratmeter/anställd	  
Anställd	  per	  kvadratmeter	  –	  Justerat	  för	  övervärden	  
• Baserat	  på	  median	   16,7	  kvadratmeter/anställd	  
• Baserat	  på	  aritmetiskt	  
medelvärde	  
16,9	  kvadratmeter/anställd	  
 
Tabell 1 
Fråga 9 – Varför har ni valt att etablera er på nämnd adress 
 Medelvärde Median Antal 
svar 
Närhet till branschrelaterade företag 2,86 3 145 
Närhet till kunder 3,58 4 149 
Närhet till kommunal transport 4,11 4 151 
Närhet till butiker och restauranger 3,15 3 143 
Goda parkeringsmöjligheter 1,80 1 142 
Lokalens utformning 3,63 4 148 
Läget attraherar anställda 4,08 4 151 
Läget passar företagsprofilen 3,99 4 148 
Marknadsföringsfördelar 2,78 3 147 
Miljöcertifierad byggnad 1,91 2 145 
 
Tabell 2 
Fråga 11 – Hur uppfattar ni er lokal? 
 Medelvärde Median Antal 
svar 
Bra tekniska lösningar 3,09 3 152 
God arbetsmiljö 3,84 4 152 
Omtyckt av de anställda 4,27 4 153 
Passande storlek 3,83 4 152 
Passande planlösning 3,87 4 149 
Flexibel planlösning 3,27 3 152 
Passande för den verksamhet som ni 
bedriver 
4,01 4 153 
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Tabell 3 
Fråga 13 – Hur skulle er betalningsvilja öka för värdehöjande åtgärder som 
 Medelvärde Median Antal 
svar 
Bättre teknikanpassning 2,36 2 151 
Förändrad och optimerad planlösning 2,47 2 149 
Förbättrad arbetsmiljö 2,57 2 149 
Miljöcertifiering 2,13 2 149 
Bättre parkeringsmöjligheter: Bil 1,81 1 151 
Bättre parkeringsmöjligheter: Cykel 2,05 2 151 
 
4.3.2 Bearbetning hyresvärden 
Tabell 4 
Fråga 7 – Varför tror ni att era kunder väljer att etablera sig i era lokaler inom 
CBD? 
 Medelvärde Median Antal 
svar 
Närheten till branschrelaterade företag 3,3 3 14 
Närheten till kunder 3,9 4 14 
Närhet till kommunal transport 4,2 4,5 14 
Närhet till butiker och restauranger 3,4 4 14 
Goda parkeringsmöjligheter 1,9 1,5 14 
Lokalens utformning 3,5 4 14 
Läget attraherar anställda 4,4 4,5 14 
Läget passar företagsprofilen 4,4 4 14 
Marknadsföringsfördelar 3,4 4 14 
Miljöcertifierad byggnad 2,1 2 14 
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Tabell 5 
Fråga 8 – Upplever ni att ert bestånd uppfyller marknadens efterfrågan gällande: 
 Medelvärde Median Antal svar 
Bra tekniska lösningar 4,1 4 14 
God arbetsmiljö 4,3 4 14 
Passande storlek 4,5 4,5 14 
Passande planlösningar 4,3 4 14 
Flexibla lokaler 4,1 4 13 
Närhet till kommunal transport 4,7 5 14 
Goda parkeringsmöjligheter: Bil 2,9 3 14 
Goda parkeringsmöjligheter: Cykel 3,2 3 14 
Miljöcertifierade byggnader 3,1 3 14 
Hyresgästens företagsprofil (status) 4,1 4 14 
 
4.3.3 Jämförelse bearbetning  
Tabell 6 
Jämförelse tabell 1 och tabell 4 - Preferenser 
 Medelvärde 
Hyresgäst 
Median 
Hyresgäst 
Medelvärde 
Hyresvärd 
Median 
Hyresvärd 
Närheten till 
branschrelaterade företag 
2,86 3 3,3 3 
Närheten till kunder 3,58 4 3,9 4 
Närhet till kommunal 
transport 
4,11 4 4,2 4,5 
Närhet till butiker och 
restauranger 
3,15 3 3,4 4 
Goda 
parkeringsmöjligheter 
1,80 1 1,9 1,5 
Lokalens utformning 3,63 4 3,5 4 
Läget attraherar anställda 4,08 4 4,4 4,5 
Läget passar 
företagsprofilen 
3,99 4 4,4 4 
Marknadsföringsfördelar 2,78 3 3,4 4 
Miljöcertifierad byggnad 1,91 2 2,1 2 
 
Tabell 7 
Jämförelse tabell 2 och tabell 5 - Lokalutformning 
 Medelvärde 
Hyresgäst 
Median 
Hyresgäst 
Medelvärde 
Hyresvärd 
Median 
Hyresvärd 
Bra tekniska lösningar 3,09 3 4,1 4 
God arbetsmiljö 3,84 4 4,3 4 
Passande storlek 3,83 4 4,5 4,5 
Passande planlösning 3,87 4 4,3 4 
Flexibel planlösning 3,27 3 4,3 4 
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5 Analys & Diskussion 
5.1 Fel i svar 
Bland de inkomna enkätsvaren har en del respondenter förekommit som vi har varit 
tvungna att gallra bort. Det har sammanlagt varit 13 felaktiga svar som inkommit. Av 
dem respondenterna som vi har rensat bort har ett antal svarat för verksamheter som 
inte är definierad som kontorsverksamhet, till exempel museum. Svar från 
verksamheter som vi inte klassificerade som kontorsverksamhet inkom trots det 
faktum att vi i förarbetet gallrade bort de respondenter som inte bedrev 
kontorsverksamhet, per definition, enligt Datschas hyresgästinformation. Antingen så 
har vi gjort ett fel och av misstag lagt in ett felaktigt företag i utskicksregistret, eller 
så stod dessa företag redan registrerade under en etikett som vi tolkade som kontor.  
 
Andra respondenter som gallrats bort är de som svarat för bestånd utanför CBD. Detta 
syntes tydligt då vi systematiskt undersökte adresserna på samtliga inkomna svar. De 
som svarat för ett bestånd, eller lokaler, utanför CBD har gallrats bort och tänkbara 
anledningar till att de svarade så som de gjorde är att kartan som vi bifogade i mailen 
på något sätt fallit bort då mottagarens mejlfunktion inte kan ta emot bilder, eller att 
respondenterna har gjort tolkningen att de låg belägna tillräckligt nära området. 
 
5.2 Representativt urval  
Genom att analysera dem responderande hyresgästerna utifrån statistik framtaget via 
Datscha och enkätsvaren från hyresvärdarna kommer vi komma fram till om de 
insamlade svaren är representativa för samtliga hyresgäster som hyr en kontorslokal 
inom CBD. Den första granskningen genomförs genom att undersöka den geografiska 
spridningen på respondenterna. Utifrån denna granskning kan vi se att densiteten av 
företag, som valt att besvara enkäten, är något högre i områdets norra del än i den 
södra delen. Vi bedömer trots detta att den geografiska spridningen är representativt 
för området. se Figur 15 sida 58 för illustration över den geografiska spridningen.  
 
Vi frågade totalt 18 företag som hyr ut eller förvaltar fastigheter inom CBD och av 
dessa besvarade 14 på enkäten. Bland dessa 14 företag finns de större aktörerna bland 
fastighetsbolagen som är aktiva inom CBD representerade, vilket ger en större tyngd 
till vårt material och på så sätt gör urvalet representativt för CBD.  
 
5.2.1 Branscher 
Sammansättningen över branscher, som företagen angivit då de besvarade enkäten, 
stämmer någorlunda överens med vår fördefinierade sammansättning (jämför figur 3 
med svar på fråga 7 sida 19 respektive sida 62).  De svar som främst avviker från vår 
sammansättning är områdena ”Övriga konsultbolag”, ”Teknik och vetenskap”, 
”Kultur och nöje” samt ”Finans”.  
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Vår uppskattning av ”Teknik och vetenskap” är en av dem uppskattningar som det 
procentuellt sätt skiljer sig mest från den bransch som företagen bedriver verksamhet 
inom. En förklaring till detta är att vi definierade IT-företag under rubriken ”Teknik 
och vetenskap”, vilket många företag har angivit i fritextfältet, då de klickat i 
alternativet övrigt. Anledning nummer två till att ”Teknik och vetenskap” skiljer sig 
är att alternativet konsultbolag och övriga konsultbolag skiljer sig åt. I det facket som 
vi har valt att kategorisera ”Teknik och vetenskap” har vi placerat mindre 
konsultbolag. Bland ett flertal bolag som uppgav att deras företag var aktiv som 
”Övrig konsultverksamhet” hade dem även angivit ”IT” i fritextfältet, som enligt vår 
tolkning borde kategoriseras som ”Teknik och vetenskap”. 
 
I vår definition ingår mediaföretag i kategorin ”Kultur och nöje”. Denna tolkning har 
många medieföretag inte gjort, då de valt att ange Media som en egen kategori under 
”Övrigt”. Bland de företag som angivit att de sysslar med övrig verksamhet är en av 
de större kategorierna mediaföretag. 
 
Att svaren i kategorin ”Finans” skiljer sig från det som vi har uppskattat kan kopplas 
samman med området ”Övrig konsultverksamhet”. Trots att detta är något svårare, då 
företagen inte angivit något annat än ”Övrig konsultverksamhet”, finns det många 
finansbolag som även kan kategorisera sig som ett konsultbolag.  
 
Skillnaderna mellan dem av hyresgästerna angivna branscherna och de av oss 
kategoriserade branscherna är små. Därför kan vi efter ovan analys konstatera att de 
inkomna svaren är representativa utifrån den uppskattning av branscher som vi 
definierat så som förekommande i CBD.  
 
5.2.2 Storlek 
En klar majoritet av dem responderande hyresvärdarna anger att den genomsnittliga 
hyresgästen i CBD har 10-49 anställda. Detta intervall stämmer bra överens med det 
medelvärde på 47 anställda, rensat från extremvärden, som vi har fått fram angående 
antalet anställda på typföretaget som hyr lokaler inom CBD.   
 
Typföretagens lokalstorlek är 794 kvadratmeter, enligt våra svar som inkom från 
hyresgästerna. Precis som för ovan stycke, om antalet personer som arbetar för 
typföretaget, har materialets medelvärde rensat från extremvärden valts som 
representativt för lokalstorleken. Genom att ta medelvärdet för lokalens storlek och 
dividera detta med medelvärdet för antalet anställda får vi fram 16,9 
kvadratmeter/anställd. Ingen av de intervall som hyresvärdarna kunde välja angående 
hur yteffektivt typföretaget i CBD är fick någon tydlig majoritet. Dock fick 
svarsalternativen som totalt omfattade 14-22 kvadratmeter/anställd flest svar, 78 %, 
varav intervallet 14-16 kvadratmeter/anställd fick enskilt mest på 29 %. I och med att 
vi valde att hyresvärdarna skulle besvara inom vilket intervall på yteffektivitet som 
typföretaget var kan vi inte räkna ut en direkt siffra som vi kan jämföra med den från 
svaren från hyresgästerna. Dock anser vi att hyresvärdarnas svar är representativt för 
samtliga hyresgäster inom CBD på grund av att 16,9 kvadratmeter/anställd ligger 
Marknadsanalys Stockholm CBD 
 
 88 
inom det större intervallet på 14-22 kvadratmeter/anställd och att det är nära det 
intervall som de flesta har valt (14-16 kvadratmeter/anställd).  
 
En klar majoritet av hyresvärdarna har angivit att snittkallhyran i CBD är i intervallet 
4000-4500 kronor/kvadratmeter och år. En av respondenterna har angivit att 
snittkallhyran för området ligger inom intervallet 4500-5000 kronor/kvadratmeter och 
år. Vägs dessa faktorer ihop så stämmer det överens med statistik från Newsec, som 
angivit att snitthyran i området är 4650 kronor/kvadratmeter, se sida 17. 
  
Utifrån ovan analys är vår slutsats att de inkomna svaren är representativa för CBD. 
Därför kommer den framtagna statistiken för området vidare i denna rapport anses 
representera hyresgästernas synpunkter på ställda frågor.  
 
5.2.3 Respondenter som inte besvarade vår enkät 
Enligt svaren som inkom från hyresvärdarna angående hur deras hyresgäster ser ut så 
drog vi slutsatsen att de inkomna svaren från respondenterna var representativa för 
CBD. Att svaren var representativa för hela CBD antog vi för att svaren från 
hyresgästerna stämde bra överens med svaren från hyresvärdarna angående 
hyresgästernas egenskaper så som hyrd yta och antalet anställda. Statistiken som vi 
tog fram från Datscha angående branschsammansättningen i CBD stämde även 
överens med vilken branschtillhörighet som hyresgästen angivit att de tillhör. Utifrån 
detta generaliserar vi dem inkomna svaren till att gälla samtliga hyresgäster i CBD. 
De som inte besvarade enkäten var 82,6 % och det är en stor grupp som inte går att 
blunda för. Om vi hade fått en högre svarsfrekvens på enkäten finns möjligheten att 
dessa hade påverkat vårt resultat. Något läsaren ska ta med sig under resten av 
rapporten.  
 
5.3 Analys och diskussion av empirisk data 
I följande avsnitt presenteras analys och diskussion av data insamlad via enkäterna. 
Fokus för analysen är att försöka belysa skillnader och likheter mellan svaren från 
hyresgästen och hyresvärden. Därtill kommer även möjliga orsaker till analysens 
upptäckter att diskuteras och förklaras. För rapportens syfte är frågorna kring 
hyresgästernas preferenser och hyresgästernas uppfattning om hyresgästens 
preferenser det viktiga varpå dessa frågor mer utförligt analyseras.  
 
5.3.1 Branschfördelningen i CBD 
Enkäterna visar tydligt att en stor del av kontoren inom CBD används för verksamhet 
inom finans, PR/media och juridik. Om detta är både hyresgäst och hyresvärd överens 
om. Enligt O’Sullivan (2012) så klustrar företag med välutbildad och välavlönad 
personal. Detta eftersom de bland annat vill minimera transportkostnader för sina 
anställda och möjliggöra mycket kundkontakt. Inom finans- och juridikvärlden är 
generellt sett den typiska anställda välutbildad och välavlönad och vår empiri tycks 
stämma väl överens med teorin. När städer växer och fler företag klustrar attraheras 
mer arbetskraft, vilket gör att företagen har lättare att anställa. Sammansättningen av 
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företag i CBD är väldiversifierat vilket tyder på att det i området råder en 
urbaniseringsekonomi och att företagen väljer etablering inom CBD utifrån 
klusterteorier (O’Sullivan 2012), se sida 37.  
 
Generellt sätt tycks hyresvärden ha en god uppfattning om vad för branscher som är 
aktiva inom dess bestånd. Dock tycks hyresvärden inte uppleva närvaron av IT-
verksamma bolag lika mycket som svaren från våra hyresgäster visar på. En möjlig 
anledning till detta kan vara att många mindre bolag inte går att klassificera lika 
enkelt som exempelvis en bank. Möjligt är då att de IT-verksamma bolagen som ofta 
är teknikkrävande inte upplever att standarden på lokalen är av tillräckligt hög teknisk 
kvalitet eftersom dessa eventuellt kan ha stora servrar vilket ställer högre krav på 
luftkvaliteten.  
 
5.3.2 Kontorens storlekar och utformning 
En tydlig majoritet på 71 % av hyresvärdarnas utbud utgörs av kontor som huserar 
10-49 personer. Av den insamlade datamängden som vi erhållit utgör hyresgästerna 
med antalet 10-49 anställda på kontoret 50 % av det totala antalet hyresgäster inom 
CBD. Tillsammans med dem som har färre än 10 personer på arbetsplatsen utgör de 
72 %.  
 
Hyresvärdarna har alltså god förståelse för hur många som arbetar på typkontoret 
inom CBD. Enligt Böös beror troligtvis på att de flesta hyresvärdarna genomför 
förundersökningar för att hitta lämpliga lokaler åt deras hyresgäster3. Därför ter det 
sig inte så underligt att de också har god förståelse för storleken på respektive kontor. 
Huruvida hyresgästerna är nöjda med de storlekar de innehar på nuvarande kontor 
analyseras i senare fråga. Vi kan även konstatera att hyresvärdarna svarar på frågan 
utifrån sitt egna bestånd och att de har god kännedom om detta och för vilka lokalerna 
är anpassade. 
 
Enkätundersökningen visar vidare på att användningen av aktivitetsbaserade 
kontorslösningar endast används i begränsad utsträckning. 7 % av hyresgästerna 
angav att de endast hade aktivitetsbaserade kontor och 24 % angav att de hade inslag 
av aktivitetsbaserade kontor i sina lokaler. Detta stämmer väl överens med att 78 % 
av hyresvärdarna har 0-20 % av sitt bestånd utformat som aktivitetsbaserat. 
Utmärkande är också att 71 % av hyresvärdarnas bestånd består till 40 % eller mer av 
öppna kontorsutrymmen. Enligt Toivanen (2015) så är de öppna kontoren inte att 
föredra, men att de trots den höga kognitiva belastningen och höga sjukfrånvaro väljs 
som en kortsiktig lösning för lokalbehovet, se kapitel 3.7.2 Kontorslandskap sida 45. 
Att företagen till stor del bedriver sin verksamhet i öppna kontorsutrymmen kan bero 
på att det är rationellt att välja den kontorstyp där företaget får plats med så mycket 
arbetskraft som möjligt. I teorin bör alltså företagen som endast använder sig av 
öppna kontorslandskap kunna nyttomaximera sin verksamhet genom att implementera 
en högre grad av användning av rumsindelade och aktivitetsbaserade kontor. 
                                                      
3 Karolina Böös Associate/Valuer Newsec Advice AB, intervju den 3 mars 2015. 
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Intressant hade varit att vid fortsatta studier noggrannare studera effekterna av en 
större användning av rumsindelade och aktivitetsbaserade kontor.  
 
Då vi jämför det nyckeltal som vi tog fram över hur många kvadratmeter per 
hyresgäst som det representativa företaget i CBD hyr så ser vi att det ligger något 
högre än vad som hyresvärdarna angivit. Anledningar till detta kan vara att företagen 
köper på sig något för stora ytor, då de väljer att flytta in i en lokal, för att de ska 
kunna växa i personalstyrka.  
 
5.3.3 Omsättningshastighet 
Tiderna för hur länge företagen har varit etablerade på nuvarande adress är spridda. 
Däremot syns det att en majoritet på 66 % av företagen inte har varit verksamma på 
adressen mer än 6 år.   
 
Vid jämförelse med svaren för hur länge hyresvärdarna upplever att deras kunder är 
etablerade vid adressen erhålls en markant avvikelse. 78 % av hyresvärdarna har 
angivit att deras hyresgäster är etablerade mer än 6 år i en och samma lokal. 
Motsvarande siffra angiven av hyresgästerna är 34 % vilket indikerar att 
hyresvärdarna inte är fullt medvetna om hur snabb omsättningshastigheten är bland 
deras hyresgäster. Anledningar till varför hyresgästen väljer att flytta framgår inte av 
undersökningen. En möjlig anledning är att företaget vuxit eller krympt och att 
lokalens storlek inte längre passar behovet, vilket kan tänkas vara rimligt med tanke 
på att hyresgästen angivit att flexibilitet vid kontorsutformning är viktigt. Med detta i 
åtanke bör eventuellt ännu mer fokus kunna läggas kring storleksanpassning och 
flexibla lösningar vilket bör innebära att hyresgästen inte behöver flytta lika ofta vid 
förändrat personalbehov. 
 
5.3.4 Lokaliseringspreferenser 
Svaren från fråga nio i enkäten till hyresgästerna mäter till största del hyresgästens 
preferenser vid valet av lokalisering. Enligt de inkomna svaren kan vi förklara valet 
av lokalisering utifrån urbanekonomiska teorier. 
 
Enligt urbanekonomiska teorier kan företagen vinna strategiska fördelar genom att 
lokalisera sig nära varandra och dra nytta av varandra i ett kluster, för mer 
information om teorierna om kluster se sidorna 35-37. I vår undersökning har 
företagen angett att de valt att lokalisera sig inom CBD för att läget attraherar 
anställda. Detta kan bero på att det inom området är lättare att finna kompetent 
personal som matchar det behov som företaget har. Enligt O’Sullivan (2012) är det 
lättare för företagen att få tag på kompetent personal som matchar företagets 
preferenser inom ett kluster. Den väldiversifierade branschsamansättningen visar på 
att det låder en urbaniseringsekonomi (O’Sullivan 2012). Då företagen anser att 
anledningen till lokalisering i detta område är att det är lättare att få tag på kompetent 
personal tyder det på att arbetspoolen passar för flertalet branscher. 
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Företagen har även valt att värdera närheten till sina kunder högt, vilket kan förklaras 
utifrån urbanekonomiska teorier eftersom företagen i klustret handlar och utbyter 
tjänster med varandra. Denna effekt borde förstärkas ytterligare av den 
väldiversifierade branschsamansättningen som råder inom CBD. Således vill 
företagen verka där deras kunder finns. 
 
Kunskapsöverföring 
En fördel som företagen som är lokaliserade i kluster har, jämte dem företag som är 
lokaliserade utanför, är den kunskapsöverföring som sker i detta. Denna 
kunskapsöverföring sker exempelvis enligt Duranton & Puga (2004) på restauranger 
och genom att företagen verkar inom områden där det finns likartade företag, så att 
information mellan anställda på olika företag skiftas med varandra, se 3.3.1 Kluster 
sida 35. Företagen som har valt att besvara enkäten har ställt sig neutrala till att 
anledningen till att de har valt att lokalisera sig inom CBD är ”Närheten till butiker 
och restauranger” och ”Närhet till branschrelaterade företag”. Anledningen till att de 
ställt sig neutrala till att de ska lokalisera sig i närheten av bl.a. restauranger kan ses 
som att företagen mer ser detta som en service för de anställda och inte som en 
möjlighet till nätverkande. Svaren på frågan ”Närhet till branschrelaterade företag” 
spretar mer och cirka 37 % har valt att svara en fyra eller femma på frågan. Detta kan 
bero på att det är viktigare för vissa branscher att vara lokaliserade och verka nära 
varandra, eller att företagen inte inser fördelarna som enligt klusterekonomi kan nås 
genom att lokalisera sig nära varandra. 
 
Transport 
I vår studie har de responderande företagen angivit att det är närheten till kommunal 
transport som är den främsta anledningen till lokalisering inom CBD. I området finns 
Centralstationen med tunnelbana, pendeltåg, buss etc. vilket medför att de som 
arbetar i CBD har stora möjligheter till att pendla till, från och inom centrum. Genom 
Centralstationen har även nationella och internationella besökare möjligheten att på 
ett enkelt sätt ta sig till området. Enligt vår enkät är närheten till den tågbundna 
kollektivtrafiken viktig och att andra transportsätt så som bil och cykel är mindre 
viktiga då det inte finns några tendenser till att prioritera förbättrade 
parkeringsmöjligheter. Motvilligheten till att investera i bättre parkeringsmöjligheter 
för bilar och cyklar kan även bero på den rådande trafiksituationen i Stockholm och 
att cyklar inte kan användas året om. Enligt urbanekonomiska teorier kan valet av 
lokalisering förklaras utifrån teorierna om Bid-rent och betalningsvilja, för mer 
information om teorierna, se sidorna 37-40. Genom att minimera tiden och 
kostnaderna för personal och besökare minskas företagets resekostnader och således 
har de en större möjlighet att lokalisera sig i det, i jämförelse med övriga Stockholm, 
dyrare CBD, se sida 17 för jämförelse av hyresnivåer. Exempelvis kan företagen 
investera i cyklar och låna ut dessa till sina anställda om avståndet för resmålet inte är 
för stort. 
 
Utformning av lokal 
Vid val av lokalisering har företagen angivit att utformningen av lokalen är viktigt. 
Även Toivanen (2015) anser att det är viktigt att kontor utformas efter den 
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verksamhet som skall bedrivas för att möjliggöra effektivisering och tillgodose att 
lokalen har en god arbetsmiljö, se 3.7 Kontorsutformning sida 45. Detta stämmer väl 
överens med hyresgästernas svar på fråga om hur de upplever sin lokal där de angivit 
att de uppfattar sin lokal som passande för den verksamhet som de bedriver. För 
företagen spelar det dock en mindre roll, vid valet av lokalisering, om byggnaden är 
miljöcertifierad eller inte, trots de positiva egenskaper som enligt Lilliehorn (2012) 
kan uppnås vad gällande arbetsmiljön via en miljöcertifiering, se 3.7.5 
Miljöcertifiering sida 46. 
 
Företagsprofil 
Svarsalternativet ”Läget passar företagsprofilen” fick i undersökningen ett högt värde. 
Detta resultat visar på att en stor anledning till att företagen väljer att lokalisera sig i 
centrum beror på statusen som adressen medför. Detta kan bero på att den adressen 
som företaget väljer att lokalisera sig på associeras med kvalitet och professionalism. 
  
Åsikten om att lokalen kan användas i marknadsföringssyfte skiljer sig bland 
lokalhyresgästerna. Detta kan bero på att en del hyresgäster inte ser adressens läge 
som ett sätt att marknadsföra sig.   
 
Jämförelse av medelvärden från hyresgäst och hyresvärd 
Genom att jämföra medelvärdet av svaren på hyresgästernas preferenser med 
medelvärdet på hyresvärdens uppfattning om hyresgästens preferenser syns det att det 
endast skiljer ett par tiondels procentenheter, se Tabell 6 sida 84. Faktumet att 
hyresvärdens uppfattning om hyresgästen stämmer väl överens med hyresgästens 
angivna preferenser kan enligt Böös4 beror på att hyresvärdarna genom egna 
undersökningar och kompetent personal har god marknadskännedom om marknaden 
där de verkar. Då vi studerar enskilda hyresvärdars svar mot snittet kan vi dock se att 
en del hyresvärdars uppfattning skiljer sig från dessa. För hyresvärdarna vars svar 
skiljer sig från snittet kan det finnas värde i att erhålla en djupare förståelse för 
marknaden och genom denna kunskap förbättra fastighetsförvaltningen. En fastighets 
huvudsyfte är enligt Bejrum och Lundström (1996) att tillgodose konsumentens 
behov, se 3.4 Fastighetsförvaltning sida 40. Enligt Bejrum och Lundström (1996) 
tillgodoses kundens behov genom författarnas definition av fastighetsförvaltning. 
Nedan följer en redovisning av de fall då hyresvärdarna bör förbättra sin kunskap.  
 
I frågor där enskilda respondenter skiljer sig mer markant från snittet är bl.a. i frågan 
om hyresvärdarnas uppfattning om miljöcertifiering är en viktig parameter för 
hyresgästen eller ej. Medelvärdet för frågan är 2,1 men två hyresvärdar har angivit en 
fyra på frågan och alltså angivit att det spelar en stor roll för hyresgästens val av 
lokalisering. Skillnaden här kan bero på att hyresvärden i fråga satsat stora pengar på 
att miljöcertifiera sina byggnader, att deras hyresgäster prioriterar detta eller att 
hyresvärden i fråga har mindre marknadsinsikt för hyresgästernas preferenser. En 
förklaring till skillnaden kan vara att en certifiering enligt Lilliehorn (2012) skall 
förbättra driftsekonomin och på sådant sätt minska kostnaderna och därför vara mer 
                                                      
4 Karolina Böös Associate/Valuer Newsec Advice AB, intervju den 3 mars 2015. 
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relevant för hyresvärden än för hyresgästen. Det centrala för hyresgästen är vilken 
hyra som erläggs och inte fastighetens ekonomi. Hyresgästen anser möjligtvis att en 
certifiering är ett sätt för hyresvärden att öka sitt driftsnetto och inte ett sätt att minska 
hyran.  
 
Hyresgästernas svar angående lokalens utformning spretar och en del svar skiljer sig 
från snittet från hyresgästernas svar på 3,63. De hyresvärdar som svarat att lokalens 
utformning spelar en mindre roll vid valet av lokalisering kan se lokalens utformning 
som sekundärt jämte läget. De som svarat att lokalutformningen är av stor vikt vill om 
möjligt framhäva att de har välutformade lokaler eller att hyresgästerna som vänder 
sig till dem lägger ner mycket tid på att hitta lokaler som är passande för deras 
verksamhet. Då hyresgästerna generellt sett ser lokalens utformning som viktig finns 
här en viss möjlighet för hyresvärdarna att öka sin marknadskännedom. 
 
Svaren från hyresvärdarna på frågan om vikten av närheten till branschrelaterade 
företag spretar liksom svaren från hyresgästerna. Att de spretar beror troligtvis på 
samma anledning som vi tidigare resonerade om, då det förmodligen är viktigare för 
vissa branscher att ligga i närheten av bolag som är aktiva inom samma bransch. 
 
5.3.5 Lokalens utformning 
Fråga 11 i enkäten till hyresgästerna mäter hur de uppfattar sin lokal. Generellt sett är 
hyresgästerna nöjda med sina lokaler i CBD då samtliga medelvärden är över tre, se 
Tabell 1 sida 82. Att samtliga medelvärden är över tre innebär att hyresgästerna i 
CBD generellt sett inte är missnöjda med sina lokaler. 
 
Då vi studerar dem enskilda frågorna ser vi att de flesta hyresgäster som svarat på 
fråga 11.1 ”Hur uppfattar ni er lokal? – Bra tekniska lösningar” har varken angivit ett 
högt eller lågt värde. 47 % av respondenterna har angivit en trea på frågan och 
medelvärdet är 3,09. Utifrån de enskilda kommentarerna som inkommit från fråga 12 
så handlar kommentarerna främst om tekniska lösningar så som ventilationen. Att 
flertalet respondenter svarat en kan bero på att det finns få nybyggda fastigheter i 
CBD och därför inte modern teknik installerad.  
 
Enligt svaren på fråga 11.2 ”Hur uppfattar ni er lokal? – God arbetsmiljö” har 67 % 
angivit en fyra eller en femma som visar på att de flesta som besvarat frågan anser att 
arbetsmiljön är god. Medelvärdet på frågan är 3,84. Det som drar ner medelvärdet på 
frågan är att en stor andel har ställt sig neutrala, 26 %, och besvarat frågan med en 
trea. Detta kan förklaras utifrån de enskilda inkomna kommentarerna på fråga 12 där 
en hel del av svaren berör arbetsmiljön så som temperatur, ljud, ljus och luft. Klimatet 
i lokalen går att koppla till lokalens tekniska lösningar som ventilationen och hör 
således även samman med föregående fråga. Att klagomål angående ljudnivån i 
lokalen har kommit in kan förklaras med den höga graden av företag som sitter i 
öppna kontorslandskap, eftersom just ljudnivån, enligt Toivanen (2015), kan vara ett 
av de största problemen med kontorslösningen, se 3.7.3 Aktivitetsbaserad kontor. I 
dessa lokaler är det sociala utbytet stort och en följdeffekt av detta blir att ljudnivån är 
hög, vilket kan upplevas som störande. 
Marknadsanalys Stockholm CBD 
 
 94 
Frågorna som rör lokalens storlek, planlösning och flexibilitet kan analyseras 
gemensamt då dessa berör lokalens funktionalitet. Frågorna om passande storlek och 
planlösning har generellt sätt fått höga omdömen på 3,83 respektive 3,87 samtidigt 
som frågan angående flexibel utformning fått 3,27. De individuella svaren på frågan 
om lokalens flexibilitet spretar mer än de två övriga. I svaren anger 25 % en etta eller 
en två och anser således att lokalen inte är flexibel. 32 % av respondenterna har 
angivit en trea och ställer sig därmed neutrala i frågan. Här finns en grupp av 
hyresgäster som det finns en möjlighet att förbättra flexibiliteten för. 
 
Genom att jämföra svaren från hyresvärdarna med svaren från hyresgästen kan det 
urskiljas att hyresvärdarna generellt sätt har svarat något högre, se Tabell 7 sida 84. 
Detta kan bero på att hyresvärdarna gärna vill framhäva att deras utbud är bra eller att 
hyresgästerna inte tycker att utbudets karaktär är lika bra som hyresvärdarna anser. 
Skillnaden respondenterna emellan är dock inte stor vilket tyder på att hyresvärdarna 
generellt sett har god koll på marknaden och hyresgästernas preferenser. Störst 
skillnad respondenterna emellan råder angående svaren på delfrågorna 11.1 i enkäten 
till hyresgästerna och 8.1 i enkäten till hyresvärdarna som berör lokalernas tekniska 
lösningar. Medelvärdet från hyresvärdarna är 4,1 och för hyresgästerna är respektive 
siffra 3,09. Då svaren från hyresgästerna visar på att det finns ett visst missnöje som 
berör de tekniska lösningarna finns här en möjlighet att gå in och djupare undersöka 
anledningen till detta. En möjlig anledning till att de tekniska lösningarna generellt 
sätt uppfattas något sämre av hyresgästerna än av hyresvärdarna kan bero på att 
hyresgästerna är de faktiska brukarna av fastigheten och lokalen och varje dag rör sig 
i dessa. Enligt Cadman och Topping (1995) finns det en möjlighet att initiera en 
fastighetsutvecklingsprocess för att utvärdera om tekniken i lokalerna skall förbättras, 
se 3.5 Fastighetsutveckling sida 41. 
 
En viss skillnad finns även i samma fråga, 11 respektive 8, angående lokalernas 
flexibilitet där medelvärdet från hyresvärdarna är 0,8 enheter över hyresgästerna. 
Studeras de enskilda svaren från hyresgästerna syns det även att vissa hyresgäster 
anser att deras lokaler är mindre flexibla, i jämförelse med hyresvärdarna där enbart 
en respondent svarat att deras lokaler är mindre flexibla. Kopplar vi samman denna 
siffra med betalningsviljan bland hyresgästerna angående förändrad och optimerad 
planlösning, se fråga 13.2 i enkäten till hyresgästerna, som kan leda till bättre 
flexibilitet, finns här en grupp vars lokaler hyresvärdarna kan satsa på att göra mer 
flexibla. Anledningen till att hyresgästerna uppfattar sina lokaler som mindre flexibla 
än vad fastighetsägarna gör kan bero på att hyresgästerna är de faktiska brukarna av 
lokalen och upplever lokalen i sitt dagliga arbete. 
 
5.3.6 Hyresgästernas betalningsvilja 
Vid svar på enkäten om vad som skulle öka hyresgästens betalningsvilja tycks 
samtliga respondenter ha angett låga värden för de olika föreslagna åtgärderna. Vi 
misstänker att det finns en bakomliggande tanke och att hyresgästerna medvetet 
angivit låga värden då de inte vill belysa att deras betalningsvilja hade ökat för någon 
specifik förbättring eftersom det då hade kunnat resultera i en högre hyra.  
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Anmärkningsvärt är även att andelen som svarat en trea på skalan är ungefär lika stor 
på samtliga frågor för betalningsviljan. Detta skulle kunna förklaras av den 
psykologiska lättnaden som existerar med att ange det mittersta alternativet varpå 
svaret inte blir ett ställningstagande. Därför har inte heller de mellersta svaren haft så 
stor vikt vid analysen, annat än vid beräkningen av medelvärdet. Ytterligare tecken på 
en lätt negativ inställning till ökad betalningsvilja för åtgärderna är att samtliga 
medianer för alternativen ligger under 3. 
 
Bättre parkeringsmöjligheter  
Det finns dock ett par tendenser som går att urskilja. Av de olika föreslagna 
alternativen så är förbättrad parkeringsmöjlighet för både cykel och bil något som inte 
prioriterats av hyresgästerna. Drygt 73 % av hyresgästerna har svarat att deras 
betalningsvilja inte eller väldigt lite (d.v.s. angivit en etta eller tvåa på skalan) skulle 
öka vid en förbättrad möjlighet för parkering för bil. För förbättrad 
parkeringsmöjlighet för cykel är respektive siffra 65 %. Kontoren som i vår 
undersökning tillfrågats ligger samtliga inom CBD vari de kommunala 
kommunikationerna är väldigt goda, samtidigt som markhyran är väldigt hög. Därför 
kan det tänkas vara rimligt att en tillräckligt stor grad av persontransport redan är 
uppnådd varpå företagen inte kan tänka sig att betala för en ytterligare förbättrad 
transport. Medelvärdena för de båda förbättringsåtgärderna för cykel- och 
bilparkeringen, 2,05 respektive 1,81, är tydligt lägre än de övriga alternativen. 
Noterbart är att betalningsviljan är något högre för parkering för cykel än för bil.  
 
Att fastighetsbolagen satsar på att förbättra möjligheten till att cykla till jobb kan 
främja minskandet av exempelvis biltrafiken och således även koldioxidutsläppen 
vilket kan användas som marknadsföring av fastighetsbolagen (Stockholm Stad 
2013).  
 
Överlag tycks hyresvärden vara medveten om att detta inte är något som prioriteras. 
Andelen hyresvärdar som svarat en trea stämmer någorlunda överens med andelen 
hyresgäster som svarat en trea eller mer.  
 
Miljöcertifiering 
Förvånansvärt är att en tydlig majoritet av hyresgästerna har angivit att en 
miljöcertifiering inte är något som skulle påverka betalningsviljan något märkbart. 63 
% av hyresgästerna har angivit att betalningsviljan inte alls eller mycket lite (d.v.s. 
angivit en etta eller en tvåa på skalan) skulle öka om byggnaden i vilket de hyr lokal 
skulle miljöcertifieras.  Att observera är att frågan endast tar hänsyn till om 
hyresgästen skulle tänka sig betala mer för en lokal som är certifierat och inte om 
företaget är miljövänligt eller ej. Som hyresvärd ter det sig således inte speciellt 
intressant att sträva efter att certifiera sitt bestånd inom CBD som en hyreshöjande 
åtgärd, då det inte finns någon betalningsvilja för detta. I teorin skall en 
miljöcertifiering enligt Lilliehorn (2012) bidra till bland annat att byggnaden blir 
energieffektiv och att driftsekonomin blir bättre. Därav kan det tänkas att det ligger 
mer i hyresvärdens än hyresgästens intresse att certifiera en byggnad. En förbättrad 
driftsekonomi skulle förbättra fastighetens (och därmed investeringens) avkastning 
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vilket i teorin hade resulterar i ett högre värde på fastigheten, se 3.6 
Fastighetsvärdering sida 44.  
 
Kommunen konstaterar att det i innerstaden finns en betydande andel äldre byggnader 
som ska behandlas varsamt vid omvandling och därför försvåra för företag som vill 
miljöcertifiera sitt bestånd (Stockholms stad  2010). 
 
Stockholms stad (2013) ska lyfta fram lyckade energieffektiviseringsprojekt där äldre 
bebyggelse har blivit miljöcertifierade kan certifieringen fungera som bra 
marknadsföring för fastighetsägarna. Detta faktum stärker vår synpunkt att det mer 
ligger i fastighetsägarnas intresse än i hyresgästernas att miljöcertifiera sina 
byggnader.  
 
För att nå upp till Riksdagens mål och Stockholm stads (2013) interna mål om 
minskad energianvändning kan det i framtiden, som en möjlig trendspaning, bli 
aktuellt att miljöcertifiera byggnader då energiförbrukningen enligt Lilliehorn (2012) 
borde minska. Därför kan ett framtida påtryckningsmedel enligt oss bli ett ökat krav 
på miljöcertifiering av befintliga byggnader. Vid en implementering borde även 
arbetsmiljön förbättras (Lilliehorn 2012). 
 
Bättre arbetsmiljö 
Certifieringen skall enligt Lilliehorn (2012) bidra till en god miljö för brukarna vilket 
skall leda till ökat välmående och en högre prestationsförmåga, se 3.7.5 
Miljöcertifiering sida 46. Hyresgästen har troligtvis inte gjort denna tolkning av 
innebörden av miljöcertifiering, eftersom betalningsviljan enligt enkäten vid frågan 
om förbättrad arbetsmiljö skulle öka. 23 % svarade att betalningsviljan skulle öka 
mycket, eller ganska mycket (d.v.s. angivit en fyra eller femma på skalan), om 
arbetsmiljön förbättrades, jämfört med respektive 12 % för miljöcertifiering. 50 % av 
respondenterna har angivit att de har ingen eller väldigt liten betalningsvilja för 
förbättrad arbetsmiljö, jämförelsevis mot respektive 63 % för miljöcertifiering, vilket 
innebär att åtgärden för förbättrad arbetsmiljö är mer attraktivt än för 
miljöcertifiering. Därför är det mer attraktivt att förbättra arbetsmiljön genom andra 
åtgärder än med hjälp av en miljöcertifiering. 
 
Även om åtgärden för förbättrad arbetsmiljö är den som totalt sett har fått högst 
värden för ökad betalningsvilja är det anmärkningsvärt att hyresgästerna överlag inte 
tycks vara speciellt villiga att betala för en förbättrad arbetsmiljö eller certifiering. 
Detta kan återigen vara ett tecken på kortsiktighet då en förbättrad arbetsmiljö enligt 
Toivanen (2015) i teorin skulle leda till ett ökat välmående och på sikt lägre 
sjukfrånvaro och förbättrat resultat. 
 
Förbättrad planlösning & teknik 
Även om svaren överlag är lågt angivna så kan det synas en mer positiv inställning 
från hyresgästen för en ökad betalningsvilja för förändrad och optimerad planlösning, 
samt en bättre teknikanpassning. För förändrad och optimerad planlösning har drygt 
22 % angivit att de har hög eller ganska hög (d.v.s. angivit en fyra eller femma på 
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skalan) ökning av betalningsvilja för förbättringsåtgärder. För åtgärder gällande 
förbättrad teknikanpassning är respektive siffra 17 %. För dessa två alternativ är 
medelvärden bland de högsta, 2,36 för bättre teknikanpassning och 2,47 för 
planlösningen.  Det är möjligt att hyresgästen skulle uppleva en bättre arbetsmiljö om 
planlösningen optimerades och de tekniska installationerna förbättrades. Detta 
undersöks rimligen i fortsatta studier. 
 
5.4 Referensgruppsmötet 
5.4.1 Lokaliseringspreferenser 
En intressant reflektion inkom angående tiden som hyresgästen varit verksam i sin 
lokal kontra den syn som hyresvärden har angående hur länge en hyresgäst generellt 
sett är etablerad på samma adress.  
 
Referensgruppen höll med oss om att det var tämligen underligt att svaren från 
hyresgästen inte korrelerade med hyresvärden men hade däremot ingen förklaring till 
varför det skulle kunna tänkas vara så. Då hyresvärdarna har angivit att den generella 
hyresgästen är etablerad 6-9 år i sin lokal borde de flesta hyresgästerna som besvarat 
frågan vara inom detta spann. Referensgruppen hade ingen hypotes om vad detta 
berodde på men misstänkte att hyresvärden överskattar längden som hyresgästerna 
väljer att stanna i lokalen. 
 
Angående ”Närheten till restauranger och butiker” så är detta en ickefråga för dem 
som redan är etablerade i CBD, då dessa företag ser detta som en självklarhet. Det är 
dock en större fråga för dem hyresgästerna som flyttar in till området utifrån CBD. 
Referensgruppen påpekade även att då en hyresgäst flyttar ut från CBD till områden 
med sämre närhet till restauranger och butiker reagerar de anställda på detta. 
 
Då företagen väljer att etablera sig i CBD ser de till så att lokalen har en passande 
storlek för den verksamhet som de skall bedriva. Därför är det även många företag 
som är nöjda med den storlek som deras lokal har. Det är även vanligt att 
hyresgästerna hyr några enstaka extra kvadratmeter i början för att möjliggöra en 
expansion.  
 
Det är uppenbart att utformningen av lokalen är en betydande faktor vid lokalisering, 
men läget är den enligt referensgruppen absolut viktigaste faktorn. Finns det ett större 
utbud av lokaler i CBD väljer hyresgästerna hellre mer moderna lokaler, men då 
utbudet är lägre kan en lägre modernitet godtas. 
 
5.4.2 Miljöcertifiering 
Det är mindre viktigt för företag som väljer att etablera sig i CBD att byggnaden är 
miljöcertifierad, än för företag som väljer att etablera sig i nyproduktion. De företag 
som väljer att etablera sig i CBD förväntar sig inte att byggnaderna ska vara 
miljöcertifierade då byggnaderna överlag är gamla. För små företag är det mindre 
viktigt med miljöcertifiering då dessa fokuserar på andra parametrar, så som tillväxt, 
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sociala frågor och hur de attraherar anställda. Referensgruppen anser att det finns en 
svårighet med att anpassa beståndet i CBD så att detta blir miljöcertifierat i och med 
byggnadernas ålder. 
 
Enligt referensgruppen finns det ett incitament för hyresvärdarna att miljöcertifiera 
sina byggnader. Anledningen till detta är för att driftskostnaderna blir lägre, att 
utländska företag oftare har detta som ett krav då de ska etablera sig på en adress samt 
att en större transaktionsmarknad öppnar upp sig då de ska sälja sin fastighet. 
Anledningen till att en större transaktionsmarknad öppnar upp sig beror på att många 
utländska investerare har miljöcertifiering som krav då de väljer att investera i ett 
objekt. Detta stärker vår teori om att det främst ligger i hyresvärdens intresse att 
miljöcertifiera byggnader. 
 
5.4.3 Cykel och bil 
I vårt material är betalningsviljan för cykelparkeringar marginellt större än 
betalningsviljan för bilparkeringar. Enligt referensgruppen är frågan om 
cykelparkering och om det finns duschar i anslutning till parkeringen bland de första 
frågorna som en eventuell hyresgäst har, och menar att det här är en möjlig uppsida 
då hyresvärdarna i större utsträckning kan börja ta betalt för detta. I och med att fler 
hyresgäster har dyrare cyklar kommer också krav på att säkert kunna parkera och 
förvara cykel och utrustning, därtill skall även möjligheten att kunna duscha på 
arbetsplatsen finnas. Inom referensgruppen rådde olikheter i hur de brukade göra, 
d.v.s. om de tog betalt för cykelparkering eller ej. 
 
Angående bil kontra cykel ansåg referensgruppen att bilarna håller på att fasas ut till 
fördel mot cykeln. Enligt gruppen berodde detta på att det är krångligt med bil i CBD 
och att det är dyrt att ha en parkeringsplats i centrum. Referensgruppen anmärkte 
även på att det blir mer sällsynt att hyresvärden skriver kontrakt med hyresgästen som 
innefattar garageplatser.  
  
5.4.4 Teknik 
Angående dem tekniska lösningarna i lokalerna har hyresgästerna högt ställda krav. 
Referensgruppen menar att det är svårt att anpassa installationstekniken så att den 
passar de olika preferenserna gällande temperatur, belysning etc. som finns på en 
arbetsplats. Dessutom finns det en svårighet, som beror på att byggnaderna i CBD är 
äldre, med att installera moderna installationstekniska lösningar i rådande bestånd.  
 
Hyresvärdarna misstänker att en del okunskap finns hos hyresgästerna vad gäller dem 
tekniska installationerna i byggnaderna och varför dessa uppfattas som 
otillfredsställande. Som exempel nämndes att det är vanligt att hyresgästerna själva 
går och vrider på reglage som styr ventilationen och att fönster som står öppna stör 
ventilationen. I undersökningar som hyresvärden låter göra, angående hur goda de 
tekniska lösningarna är, får de sällan höga betyg. Vet hyresgästerna om och förstår 
hur komplexa de tekniska lösningarna i byggnaderna är så är dessa överlag mer nöjda 
med rådande teknik och klimat. 
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Trots att hyresgästerna anser att tekniken i byggnaderna är något sämre anser de att 
arbetsmiljön är god. Enligt referensgruppen kan detta bero på att hyresgästen vänjer 
sig och till slut nöjer sig med den rådande situationen i lokalen.  
 
5.4.5 Flexibilitet 
Under referensgruppsmötet framkom det att hyresvärdens definition av flexibilitet är 
att anpassa lokalen genom att ta ner alternativt sätta upp en ny vägg och på så sätt 
ändra planlösningen i befintlig lokal. Denna process är enligt referensgruppen svår 
och anser att de flesta hyresgästerna och hyresvärdarna inte vill riva och ställa om 
lokalen under pågående verksamhet. Att ställa om lokalerna är även förenade med en 
hel del kostnader. Att få till flexibla lokaler kan även vara svårt då hyresgästen inte 
vet hur mycket företaget kommer att växa och hur behovet i så fall kommer att se ut.  
 
5.4.6 Aktivitetsbaserade lokaler 
Under mötet tog vi upp aktivitetsbaserade lokaler som en lösning för att få till en 
bättre flexibilitet. Referensgruppens samlade bedömning var att begreppet 
aktivitetsbaserade kontor var svårapplicerbart på beståndet i CBD. Då det behövs 
stora ytor för att ställa om lokalerna till aktivitetsbaserade blir det totalt sett inte 
mindre yta som hyresgästerna hyr. Dessutom är det svårt att ställa om dem äldre 
byggnaderna så att de passar för denna typ av kontor. 
 
För hyresgästerna innebär det en stor omställning att ställa om till att arbeta i 
aktivitetsbaserade lokaler. För att kunna arbeta i aktivitetsbaserade lokaler behöver 
företagen ändra sättet som de bedriver sin verksamhet på och således är det först och 
främst en ledningsfråga, då denna typ av lokal ställer helt andra krav på företagets 
ledning. Att företagen behöver ställa om sin verksamhet stärks av referensgruppens 
erfarenheter av att de som har ställt om till aktivitetsbaserat kontor, utan gediget 
förarbete, oftast misslyckas med funktionaliteten i de nya lokalerna. Enligt 
referensgruppen är många hyresgäster sent ute tidsmässigt, då de letar ny lokal, vilket 
gör det svårt att välja aktivitetsbaserat på grund av att det krävs en hel del förarbeten.  
 
Personalen har inte någon egen hemvist i ett aktivitetsbaserat landskap och enligt 
referensgruppen kan detta bli en försvårande faktor för företag där personalen arbetar 
i ett team, som har ett behov av att sitta i närheten av varandra. Därför är det lätt att 
det ändå blir en informell uppdelning i denna typ av lokal.  
 
Det behövs även en viss storlek på företaget för att det här med aktivitetsbaserat ska 
löna sig. Annars kan de mindre företagen undersöka alternativet med kontorshotell. 
 
Aktivitetsbaserade lokaler kan lösa problemet med att vissa anställda anser att 
klimatet är sämre. Att det aktivitetsbaserade kontoret kan lösa en del problem med 
klimatet kommer från att de anställda inte har fasta platser. I och med detta kan de 
anställda välja att inte sätta sig där denna anser att det exempelvis drar kallt.  
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5.5 Diskussion  
Arbetets empiriska del har till stor del baserats på en kvantitativ enkätundersökning. 
Enligt oss är det inte realistiskt att belysa inbördes korrelationer mellan exempelvis 
specifika branscher och deras preferenser, då detta hade tagit alldeles för lång tid. En 
del problematik uppstod i samband med distributionen av enkäterna, dels för att det 
tog väldigt lång tid att distribuera dem till samtliga relevanta hyresgäster inom CBD, 
då dessa är väldigt många och att det inte var helt lätt att erhålla deras 
kontaktuppgifter, och dels för att vi i vår kontakt med hyresgästerna skulle ha kunnat 
vara tydliga med hur lång tid enkäten hade tagit att besvara. Vi misstänker att vi 
tappade en hel del respondenter genom detta misstag. Många av de respondenter som 
nekat att delta har angivit att de ej har tid eller möjlighet att delta.  
 
I enkäten utgick vi från vår generalisering av Datschas kategorier för 
branschindelning. Detta ställde till med en del problem för oss då vi upplevde att 
många hade problem med att kategorisera sina företag inom en sådan bred grupp. 
Många företag uppgav i fritext att de jobbade inom IT samtidigt som denna grupp 
mycket väl hade kunnat gå in under ”Teknik & Vetenskap” eller ”Övrig 
konsultverksamhet”. Samma sak misstänker vi gäller för de företag som angivit i 
fritext att de är verksamma inom ”media” vilket vi hade tänkt skulle kategoriseras 
som ”Kultur och nöje”.  För vår analys är detta dock mindre viktigt eftersom fokus 
har legat på preferenser och att frågan om branscher ställdes för att säkerställa ett 
representativt urval.  
 
Vi misstänker att det funnits en bakomliggande tanke i svaren från hyresgästerna för 
hur deras betalningsvilja skulle se ut. Genomgående för svaren från hyresgästernas är 
att samtliga värden är låga vilket skulle kunna förklaras med att hyresgästerna 
medvetet svarat lågt i och med att de inte vill att det syns i rapporten att någon viss 
åtgärd inneburit en hyreshöjning. Vidare kan det i empirin synas en övertro bland 
hyresvärdarna gällande skicket och egenskaperna i det egna beståndet. Hyresgästerna 
har angivit höga värden för samtliga frågor gällande beståndets egenskaper och 
kvalitet.  
 
Vidare tvivelaktigheter kan bero på att respondenterna för enkäterna kan ha haft olika 
tolkningar på vissa ord och begrepp. Speciellt tror vi detta gäller för skillnaden mellan 
hyresgästen och hyresvärdens uppfattningar om till exempel ”flexibilitet”. Vi insåg att 
vår egen definition av ordet skiljde sig från referensgruppens varpå vi misstänker att 
även en skillnad mellan hyresgäst och hyresvärd förekommit. Vår uppfattning av 
ordet ”flexibilitet” innebar att kontor och lokaler hade möjlighet att anpassas och 
användas för flera olika syften och aktiviteter, beroende på hur behoven såg ut. 
Hyresvärdens definition låg närmare möjligheten att förändra planlösningen genom 
att slå ut eller bygga nya väggar.  
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6 Slutsatser & fortsatta studier 
6.1 Slutsatser 
Syftet med rapporten var att kartlägga karaktären av efterfrågan på kontorslokaler i 
Stockholms CBD, samt att klargöra hur väl hyresvärdarna känner till vad som 
efterfrågas. Vidare syftade rapporten till att visa hur hyresvärdarna skulle kunna 
optimera sitt utbud. Frågeställningen har legat till grund för rapportens utformning 
och dess innehåll.  
 
Sammanfattningsvis visar undersökningen att hyresvärdarna har god kännedom om 
vilka preferenser som är viktiga för hyresgästen vid val av lokal. Dock överskattar 
hyresvärden värdet av miljöcertifiering. En viss överskattning tycks även råda 
gällande kvaliteten på beståndet jämfört med hyresgästernas upplevelse. 
Hyresgästerna väljer lokalisering utifrån de urbanekonomiska fördelarna som går att 
uppnå inom ett kluster. 
 
6.1.1 Preferenser 
En av de viktigaste frågeställningarna för arbetet behandlar hyresgästernas 
preferenser och hur dessa skiljer sig från det som hyresgästerna enligt teorin bör 
efterfråga. Hyresgästerna som väljer att etablera sig i CBD har en stor efterfrågan på 
lokaler med god kollektiv förbindelse, vilket generellt sett gäller för samtliga lokaler 
inom CBD. Detta stämmer väl överens med teorin om att välja dyra lokaler p.g.a. 
kortare restider för välavlönad personal, se kapitel 3.3.4 Bid-rent och betalningsvilja 
sida 37. Därtill är det viktigt att lokaliseringen passar företagsprofilen och avspeglar 
kvaliteten och bemötandet av kunder. Arbetsmiljön har en betydande roll för 
hyresgästen samtidigt som möjligheten att vara flexibel inte får minska.   
 
Miljöcertifieringen är irrelevant för hyresgästen vid val av lokal inom CBD. 
Irrelevansen beror på det faktum att det inte finns något utbud i och med att 
byggnaderna i området är gamla och således inte certifierade. Trots faktumet att en 
miljöcertifiering skall leda till bättre arbetsmiljö för brukaren är det inte av intresse 
för hyresgästen vilket förklaras med att det är mer intressant för hyresvärden att 
certifiera och därigenom förbättra driftsnettot, se kapitel 3.7.5 Miljöcertifiering sida 
46. Möjligt är att påtryckningar för miljöcertifiering kommer från politiskt håll för att 
främja ett hållbart samhälle.  
 
Även om parkeringsmöjligheter är något som i stor utsträckning fick låga värden i 
enkätundersökningen så tycks en stor vikt vid lokalisering läggas vid möjligheter till 
att parkera och förvara cykel vid arbetsplatsen. Referensgruppen upplevde att detta 
var bland de första frågorna som behandlades vid en hyresgästförhandling. Genom att 
förbättra parkeringsmöjligheten för cykel kan personalens transporttider reduceras 
vilket kan få till följd att betalningsviljan för mark ökar, se kapitel 3.3.4 Bid-rent och 
betalningsvilja sida 37. I och med att personalen får en möjlighet att parkera sin cykel 
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i anslutning till arbetsplatsen kan cykeln bli ett alternativ för dem som bor inom 
cykelavstånd och på så sätt uppmuntras till en mer hälsosam livsstil.  
 
Hyresvärdarnas uppfattning om vad som efterfrågas inom CBD stämmer till stor del 
överens med efterfrågan.  
 
6.1.2 Förbättringsåtgärder & betalningsvilja 
Hyresvärdarna betygsätter sitt egna bestånd väldigt högt och har i många fall gett sig 
själva högsta betyg i hur väl de möter efterfrågan. Hyresgästerna däremot är inte lika 
nöjda på alla punkter utan skulle vilja se förbättringar inom främst förbättrad 
arbetsmiljö och optimerad planlösning. Huruvida fastigheten är miljöcertifierad eller 
ej är inte av relevans. En måttlig betalningsvilja finns i många fall för dessa åtgärder, 
varpå det bör ligga i ägarens/förvaltarens intresse att se över dessa åtgärder och 
förbättra sitt bestånd och om möjligt öka fastighetens avkastning och värde, se 3.6 
Fastighetsvärdering sida 44. 
 
För dem tekniska installationerna fanns en del potential för förbättring, vilket fick 
bifall från referensgruppens håll. För att minska klagomålen och på sätt höja 
komforten och arbetsmiljön måste hyresgästen informeras om hur komplexa systemen 
är och hur dessa fungerar. Mycket av det upplevda obehaget grundas i okunskap. 
Denna åtgärd bör vara ett bra och billigt alternativ för hyresvärden att öka 
kundnöjdheten. För att förbättra installationerna fanns även en måttlig betalningsvilja 
från hyresgästen sida vilket skulle kunna ge utrymme för att överlåta en del av 
kostnaderna som uppstår i och med förbättrade installationer eller informations-
workshops med kunden.  
 
6.1.3 Trender 
Med viktiga faktorer så som en önskan om bättre arbetsmiljö samt flexibel 
kontorsutformning i beaktning kan det tänkas vara rimligt att utvecklingen går mot 
aktivitetsbaserade lösningar på kontorsutformningarna. Detta eftersom både 
arbetsmiljö och flexibilitet i teorin är bättre i aktivitetsbaserade kontor jämfört med 
traditionella, se kapitel 3.7.3 Aktivitetsbaserad kontor sida 45. Dock bör försiktighet 
iakttas vid omvandlingen då många upplever att detta är en omfattande process som 
ibland kan få negativa konsekvenser för hur väl lokalen tas emot av dem anställda. Då 
detta är en omfattande och krävande process för företagen som ska flytta in i 
aktivitetsbaserade lokaler finns här en möjlighet för fastighetskonsulter att bidra med 
sin expertis.  
 
Hyresvärden upplever att efterfrågan på cykelparkering och förvaring ökar och att det 
blir allt viktigare för hyresgästen att kunna välja bort bil som transportmedel. I och 
med det växande intresset för miljömedvetenhet är det rimligt att anta att denna 
efterfrågan kommer fortsätta växa. Hyresgästerna visade i undersökningen att de hade 
större betalningsvilja för cykelparkering än för bil.   
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6.2 Fortsatta studier 
Enligt vår studie väcktes frågan om att det skulle vara av intresse att fördjupa sig mer 
i det aktivitetsbaserade kontoret. Och då främst angående hur det blev för dem företag 
som har gått över till att sitta i ett aktivitetsbaserat kontorsutrymme. Intressanta 
frågeställningar att undersöka är; effekter av att använda en högre grad av 
aktivitetsbaserat kontor på verksamheten och hur påverkar detta arbetsmiljön och 
effektiviteten i praktiken?  
 
Då det enligt Toivanen (2015) finns stora fördelar att implementera en större 
användning av aktivitetsbaserade kontor så skulle det finnas ett stort incitament att gå 
över till att använda sig av denna kontorslösning. Men då det enligt vår referensgrupp 
krävdes ett gediget förarbete så skulle det vara intressant att undersöka 
omvandlingsprocessen från att bedriva verksamhet i öppen/rumsindelad 
kontorslösning till aktivitetsbaserat. Och hur det har gått för dem företag som 
implementerat denna kontorslösning.  
 
Då vi har undersökt Stockholms CBD så skulle det vara intressant att genomföra en 
liknande undersökning på olika områden runt omkring Stockholm, för att se hur 
mycket preferenser skiljer sig åt. Exempelvis Stockholm CBD jämfört med Stor-
Stockholm.   
 
6.3 Efterord till slutsatserna 
Det ni nyss har läst är vårt examensarbete, ett arbete som vi har arbetat med i drygt 
fem månader. Syftet med arbetet var att kartlägga karaktären av efterfrågan på 
kontorshyreslokaler i Stockholms CBD och jämföra denna med hur väl hyresvärdarna 
känner till vad som efterfrågas. Arbetet innebar initialt ett stort administrativt arbete 
för oss, då vi försökte hitta kontaktuppgifter och distribuera vårt kartläggningsverktyg 
– enkäterna – till hyresgästerna och hyresvärdarna i CBD. Denna process var väldigt 
viktig för vårt resultat och vår noggrannhet i detta skede satte sin kvalitetsstämpel på 
resten av arbetet. 
 
Det initiala detektivarbetet följdes upp av att vi behandlade den inkomna statistiken 
och vi kunde i detta skede börja urskönja varthän arbetet var på väg. Så här i 
efterhand var det kanske inte en så överraskande upptäckt att hyresvärdarna hade bra 
koll på vad hyresgästerna efterfrågar, då de bör ha koll på vad de sysslar med. Att 
hyresvärdarna genomgående skattade sig själva och sina lokaler något högre än det 
betyg som deras lokaler fått av lokalhyresgästerna var kanske inte heller en 
överraskning. Men något som kom som en överraskning var den totala avsaknaden av 
intresse för miljöcertifierade byggnader. I skolan översköljs vi av propagerande över 
hur viktigt det är med miljöcertifiering och därför var det för oss intressant att se att 
det i CBD inte efterfrågas. Här köper man istället läget.  
 
Att de tekniska lösningarna i byggnader är svåra att få till vet vi alla som har hört ett 
nyinstallerat ventilationssystem börja tjuta. Därför kommer det kanske inte som en 
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överraskning att de tekniska lösningarna i gamla hus upplevs som bristfälliga. Enligt 
vår referensgrupp var sättet att få hyresgästerna nöjda inte att bygga om 
ventilationssystemet utan att helt enkelt informera om systemets komplexitet och hur 
man ska handskas med detta. Att bygga om eller nytt och på så sätt anpassa systemen 
så att alla på kontoret blir nöjda är svårt och oftast räcker det med att sprida kunskap 
så att det används på rätt sätt.  
 
I linje med tiden, rådande hälsotrender och relativt nya begrepp som memils ser vi hur 
cykeln tar mer och mer plats i vårt samhälle. Att ha möjligheten att på ett tryggt sätt 
kunna låsa in sin dyra cykel när arbetstagaren kommer till sin arbetsplats efterfrågas 
enligt vår referensgrupp mer och mer. Detta är en tjänst som hyresvärdar bör kunna 
erbjuda sina hyresgäster – gratis eller mot en liten avgift.  
 
Angående det aktivitetsbaserade kontoret, som vi från början hade med oss som en 
lösning på problemet, så ställer detta ett stort krav på lokalens hyresgäst. I ett 
generaliserat perspektiv visar denna lösning på stordåd med dem anställdas hälsa och 
välbefinnande och något som alla borde gå över till. Därför var det intressant att höra 
att omställningsprocessen inte är så lätt och att det ställer stora krav på dem som 
väljer att byta lokalutformning. Trots detta har vi med det aktivitetsbaserade som ett 
förslag för att möta efterfrågan på morgondagens kontor och vi skickar med en 
uppmaning till kommande examensarbetare att utreda hur det blev för företag som 
redan har ställt om och vad som har varit deras nyckelfaktorer för att lyckas. 
 
Efter dessa månader tillsammans har vi utvecklat våra explorativa förmågor och våra 
analytiska sidor. Kunskaper som vi kommer att ta med oss ut i det snart stundande 
arbetslivet. Så för att knyta ihop säcken så vill vi nu i slutändan tacka varandra för ett 
gott samarbete. Ett samarbete vars resultat ni nu har fått läsa. 
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 I 
8 Bilagor 
Bilaga 1 – Generalisering Datschas branscher förekommande 
inom CBD. 
 
Antal %
Bemanning 83 6,72%
Bygg 15 1,21%
Fastigheter 74 5,99%
Finans 279 22,57%
Handel 55 4,45%
Juridik 53 4,29%
Konsultbolag 155 12,54%
Kultur	  och	  nöje 86 6,96%
Reklam	  och	  PR 95 7,69%
Teknik	  och	  vetenskap 269 21,76%
Utbildning 20 1,62%
Övrigt 52 4,21%
Summa 1236 100%  
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Bilaga 2 – Utskick till hyresgästerna i CBD 
 
Hej! 
 
Vi är två studenter från Lunds Tekniska Högskola som behöver er hjälp. Just nu 
skriver vi vårt avslutande examensarbete inom fastighetsvetenskap där vi undersöker 
utbudet och efterfrågan på kontorshyresmarknaden i Stockholms centrum (se karta 
för aktuellt område). Förhoppningen är att med er hjälp kunna ta fram förslag till 
hyresvärdarna på hur de bättre kan möta era preferenser och behov. Därför är era 
synpunkter viktiga.   
 
Som underlag till vårt examensarbete kommer vi att använda oss av en 
enkätundersökning. Frågorna i enkäten syftar till att undersöka efterfrågan i 
Stockholms centrum. Det är här ert företag kommer in, då ni hyr en kontorslokal i 
Stockholms centrum. Resultatet från enkätundersökningen kommer vi att 
sammanställa i en akademisk rapport som publiceras via Lunds Universitet. Vänligen 
notera att alla svar kommer att behandlas anonymt och konfidentiellt. 
 
Vi skulle därför vilja be er om hjälp med att ta fram två kontaktuppgifter. Vi önskar få 
kontakt med: 
• Person i beslutsfattande ställning med insikt i ert lokalval. 
• Person med personalansvar för dem som arbetar i lokalen. 
 
Vi tackar ödmjukast för all hjälp som vi kan få. Vi önskar att ni tillhandahåller ert svar 
senast 2015-02-20. 
 
Aktuellt område  
 
Stort tack för er hjälp! 
 
Christoffer Persson och Vilhelm Nord 
 
Vid frågor kontakta:  
exjobb.stockholms.cbd@gmail.com 
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 III 
Bilaga 3 – Utskick till hyresvärd 
Hej! 
 
Vi är två studenter från Lunds tekniska högskola som skriver ett examensarbete inom 
området fastighetsvetenskap. Arbetets syfte är att genomföra en marknadsanalys av 
Stockholms kontorsmarknad. Då ni är fastighetsägare/-förvaltare och äger/förvaltar 
fastigheter i Stockholms centrala delar skulle vi vilja be er om hjälp att svara på en 
enkät som vi kommer ha som underlag och analysverktyg i vårt arbete. Frågorna rör 
ert kontorsbestånd inom Stockholms CBD och vi ber er att svara utifrån ert bestånd 
däri. Om vi kontaktat fel person uppskattar vi om vi kunde få hjälp att komma i kontakt 
med rätt person. 
 
 
En liknande enkät har skickats ut till hyresgästerna inom CBD. Vår förhoppning är att 
med hjälp av enkäten kunna bidra till ett bättre samspel mellan hyresvärd och 
hyresgäst. 
 
 
Länk till enkät: http://goo.gl/forms/CKdIcPxFl9 
 
Enkäten består av 11 st frågor och tar inte mer än 5-10 minuter att svara på.  
 
Ett stort tack för er hjälp! 
 
Karta över Stockholms CBD 
 
Vid frågor, kontakta: 
 
 
exjobb.stockholms.cbd@gmail.com 
 
Christoffer Persson Vilhelm Nord 
christofferpersson90@gmail.com vilhelmn@icloud.com 
0730339709 0737531216 
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Bilaga 4 – Enkät utskickad till hyresgäst 
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 VII 
Bilaga 5 – Enkät utskickad till hyresvärd 
Analys av kontoren i Stockholm CBD
Denna enkät riktar sig till dig som är hyresvärd för lokaler i Stockholm CBD. Enkäten syftar 
till att vara ett underlag till vårt examensarbete där vi undersöker efterfrågan på 
kontorsmarknaden i Stockholm.
Svaren kommer ligga till grund för en statistisk sammanställning som publiceras via LTH. 
Vänligen observera att alla svar kommer att behandlas anonymt och konfidentiellt. 
1. Vilket företag arbetar du för?
2. Vilken/vilka bransch/er upplever ni som högst representerad bland era
kontorshyresgäster inom CBD?
 Bemanning
 Bygg
 Fastighet
 Finans
 Handel
 Juridik
 Kultur och nöje
 Reklam och PR
 Teknik och vetenskap
 Utbildning
 Övrig konsultverksamhet
 Övrigt: 
3. Hur många arbetsplatser har typkontoret som ni hyr ut inom CBD?
 1 - 9 arbetsplatser
 10 - 49 arbetsplatser
 50 - 249 arbetsplatser
 250 eller fler arbetsplatser
4. Hur yteffektivt är typföretaget som hyr kontor av er i CBD?
Redigera detta formulär
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Kvadratmeter per anställd
5. Hur länge är i genomsnitt en hyresgäst etablerad i en och samma lokal?
 0 - 3 år
 3 - 6 år
 6 - 9 år
 9 - 12 år
 12 år eller längre
6. Hur stor andel av ert bestånd inom CBD är:
0-20% 20-40% 40-60% 60-80% 80-100%
Öppet
kontorutrymme
Rumsindelat
kontorsutrymme
Aktivitetsbaserat
kontor
7. Varför tror ni att era kunder väljer att etablera sig i era lokaler inom CBD?
Betygsätt alternativen (1 - lägst anledning; 5 - högst grad av anledning)
1 2 3 4 5
Närhet till
branschrelaterade
företag
Närheten till kunder
Närhet till kommunal
transport
Närhet till butiker och
restauranger
Goda
parkeringsmöjligheter
Lokalens utformning
Läget attraherar
anställda
Läget passar
företagsprofilen
Marknadsföringsfördelar
Miljöcertifierad byggnad
8. Upplever ni att ert bestånd uppfyller marknadens efterfrågan gällande:
Betygsätt alternativen (1 - Inte alls; 5 - helt uppfylld):
1 2 3 4 5
Bra tekniska lösningar
God arbetsmiljö
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Tillhandahålls av
Passande storlek
Passande
planlösningar
Flexibla lokaler
Närhet till kommunal
transport
Goda
parkeringsmöjligheter:
Bil
Goda
parkeringsmöjligheter:
Cykel
Miljöcertifierade
byggnader
Hyresgästens
företagsprofil (status)
9. Inom vilket intervall ligger snitthyran (kallhyra) för era lokaler inom CBD (exklusive
fastighetsskatt)?
Kronor per kvadratmeter och år
10. Vid inflytt av ny hyresgäst, hur mycket investerar ni i era lokaler inom CBD för att
hyresgästanpassa dem (utan att höja hyran)?
Kronor per kvadratmeter
11. Vilken är den vanligaste förekommande förändringen hyresgästen begär vid inflytt?
Det här innehållet har varken skapats eller godkänts av Google. 
Anmäl otillåten användning ­ Användarvillkor ­ Ytterligare villkor
Skicka
Skicka aldrig lösenord med Google Formulär
 
 
Marknadsanalys Stockholm CBD 
 
 X 
Bilaga 6 – Svar på fråga 10 till hyresgästen 
 
Nedan följer de inkomna svaren från fråga 10. Svaren och dess formulering är direkt 
hämtade från enkäten.  
Vi är etablerade där vi är med anledning av närhet till inter- och nationell 
kommunikation. 
Prisfråga 
En central placering är viktigt då konsulterna lätt behöver kunna komma till 
kontoret från olika kunder. Det ska vara lätt att ta sig dig. Närheten till Centralen är 
viktigt. 
Självklart är miljön viktig och vår hyresvärd tar hänsyn till den men tyvärr kan jag 
inte säga att det var en faktor som hade med val av detta kontor att göra. 
Vi har prioriterat en "bra" adress i Stockholm, dels för att det är en viktig parameter 
för våra kunder samt för våra medarbetare. Lokalen är även nära Arlandabanan, 
Tunnelbanan och Centralen vilket upplevs som en stor fördel av bl.a våra 
långresande kunder. 
Nära Lo samt goda resemöjligheter för pendlare och besökare 
Frågan om lokalens utformning är lite ovidkommande då vi själva har haft stor 
möjlighet att påverka utformningen - detta var dock viktigt i valet av lokal. 
Vi är en myndighet och har mest intresse att sitta nära regering och departement 
Viktigast: Funktionella lokaler med kontor och mötesrum + Central placering = 
Kommunikationerna (enkelt att resa till och från) Sverige/världen 
Vid inflyttning var priset i kombination med läget attraktivt. 
Närhet till kommunal transport är vårt viktigaste kriterie. 
Det viktigaste skälet är dels närheten för de anställda till kommunal transport men 
också närheten till Arlanda Express e dyl för externa besökare/leverantörer 
Vår nuvarande lokal uppfyllde de krav vi hade både vad gäller läge, utformning, 
transport (lätt att ta sig till byrån) samt utbud i närheten. 
 
Vi är väldigt nöjda och trivs mycket bra! 
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Absolut viktigast är att våra medlemmar (kunder) har lätt att ta sig hit från hela 
landet. 
Vårt kontor används som en hub för inresande kollegor från andra orter. 
Närhet till T-centralen vilket är mycket viktigt för att kunna fungera som naturlig 
kontaktpunkt för verksamheterna ute i landet. 
Närhet till Tåg 
Det är lätt för våra kunder och klienter att komma hit, då kontoret ligger ett stenkast 
från T-Centralen. Vi får många positiva kommentarer om det. 
Eftersom vi har behov av möten för kapitalplacering mm - är ett centralt läge bra. 
Dör spelar också goda kommunikationer in, vilken de även gör för 
styrelsemedlemmar som skall besöka kansliet för möten mm. 
Samtliga PE bolag och fastighetsfonder sitter I detta område 
Vi är andrahandshyresgäster och betalar för antal arbetsplatser och tillgång till 
allmänna utrymmen, inte för yta 
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Bilaga 7 – Svar på fråga 12 till hyresgästen 
Nedan följer de inkomna svaren från fråga 12. Svaren och dess formulering är direkt 
hämtade från enkäten.  
Ja, vi ska flytta 1/7, behöver större! 
Framförallt är det många delar som är mycket mörka, det är inte populära 
arbetsplatser där man sitter längst från ljuset, vi har mkt problem med att kontoret är 
för kallt på vintern och för varmt på sommaren. Vi har även problem med ljudnivån 
- öppet landskap och trägolv är nackdelar som inte främjar arbetsron. 
Mer utrymmen för återvinning 
Hyresnivån 
Lite tråkigt att ha toaletterna i direkt anslutning till köket men eftersom det inte 
finns annat utrymme går det inte att göra något åt 
Ytineffektiv, få fönster --> få kotor per ytenhet 
Vi total renoverade hela lokalen med nya väggar. Fördelen med lite modernare 
lokaler är att det är mer flexibelt med utformningen av rum/väggar, bättre 
arbetsmiljö (värme/kyla/ventilation). Tidigare satt vi i en stor sekelskiftes våning 
men det var inte någon bra arbetsmiljö och väggarna gick inte att ändra vilket 
innebar att vi var tvunga att dela upp avdelningar i olika rum. Nu i nya lokalerna 
kan olika avdelningar lättare sitta tillsammans. När vi total renoverade lokalerna 
installerade vi även senaste tekniken avseende konferensrum, nätverk, serverrum, 
internet, trådlöst mm. 
Vi är på väg att bygga om 
Vi kommer förbättra möjligheten till alternativa arbetsplatser ytterligare och 
möjliggöra fler tysta ytor. 
Uppfräschning av golv och ytor. Vi har signat ett kontrakt 3 år men ingen 
återställning sedan förra hyresvärden. 
Ventilationen när alla är på kontoret och sommartid. 
Vi behöver rusta upp den något med lite avskiljande flyttbara väggar. 
Fler P-platser 
Just den tekniska biten. Det blir väldigt mycket sladdar i kontorslanskapet till alla 
skärmar, laptops, telefonladdare mm. Svårt när man ibland måste ta bort 
skrivborden (arbetsplatserna) för ett seminarium eller dylikt. 
Just nu har vi för lite utrymme 
Värme och kyl anpassar sig bättre när temperaturen svänger utomhus 
Luftkvalitet på sommaren 
Vi finns på två plan i fastigheten och skulle i viss mån vilja öka möjligheten att 
smidigt röra sig mellan våningarna. 
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Skulle behöva bättre ventilation. 
Mer utrymme genom att minska antalet kontorsrum. Bättre planlösningar inom 
ytterväggar 
Förrådsutrymme. 
ventilationen 
Saknar fönster i vissa rum där det endast finns takfönster. 
Om ett litet tag skulle vi vilja att vår grannar flyttar....Då skulle vi kunna få tillgång 
till en större lokal.... 
Möjlighet att göra mindre kontorsrum, och fler öppna mötesytor 
Bätte reception / inpassering 
Ja värme & kyla 
Ja en hel del men enkelt uttryckt  
Ljus  
Ljud 
Luft 
Pris  
Tjänster till oss 
Nu behöver den fräschas till - men vi är på väg att flytta ändå. 
Ja, pågående ombyggnad. 
Värme/kyla funkar intre alltid perfekt 
Möjlighet till mer flexibla förändringar. Sitter idag i en gammal byggnad där 
flexibiliteten är låg. 
Företaget expanderar snabbare än väntat och därför råder det stor brist på 
konferensutrymmen och tysta rum för telefonsamtal etc. 
Mer flexibel lösning mellan öppna ytor o rum 
Ja, lokalen är svårdisponerad för att nyttja ytan effektivt när vi nu har vuxit en del 
och behöver fler arbetsplatser. 
Fler mötesrum behövs och också någon plats extra för social gemenskap, soffgrupp 
eller liknande - det ryms inte idag. 
För varmt i lokalen på sommaren. 
Något bättre teknisk standard 
Tydligare spelregler 
Fler typer av zoner för olika arbetssysslor 
Vi ska precis (detta år) byta lokal, denna börjar bli för liten. Vi kommer dock flytta 
inom en radie på 500m 
Just ni sitter vi i lite förstora lokaler, men med tanke på att vi vill expandera och 
anställa fler så kommer vi att växa i lokalen. Tillsvidare har vi hyrt ut fyra 
kontorsplatser. 
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 XIV 
Skulle önska mer flexibilitet, typ flyttbara väggar etc. 
Planlösning, storlek, arbetsmiljö, säkerhet m.m. 
Aktivitetsanpassa 
Vi har just renoverat plan 14 och 15 men i detta projekt har flera faktorer 
framkommit som gör att lokalerna inte är helt optimala för vår verksamhet. 
Lokalerna är ljudkänsliga (pga värme- och ventilationsinstallationer som löper 
genom hela lokalerna) och inflexibla i sin planlösning (husen är smala och har 
pelare överallt för stabilitet) Vidare är huset ganska omodernt i sin grundstruktur 
(otidsenliga fönster och fönsterbänkar med ventilation) vilket är svårt att åtgärda 
samt ganska slitet. 
Fler koferenslokaler, fler toaletter, fler kontorsrum. 
Göra samtalsrum till kontorslandskapen 
Ja, den tekniska lösningen är så där. Det är en gammal fastighet. 
Vi skulle vilja ha mycket större lokaler med större delen av lokalen med läge direkt 
ut mot Biblioteksgatan. Högre i tak, mer dagsljusinsläpp, större skyltfönster etc. 
Klimatet 
Hisskapaciteten 
Ventilationen = oftast för kallt 
Duschmöjligheter 
Ja kunna skilja på pentryt och serverrum mm - idag är server, posthantering och 
kopiering i samma rum som pentryt. 
Behov av dusch i lokalen - för att underlätta träningsmöjligheter på morgon och 
lunch. 
Ventilationen samt att vi behöver mer avgränsning mellan avdelningarna. 
Hiss ända ned till gatuplan/marknivå. 
Mest människors sätt att bete sig i ett kontorslandskap eftersom många glömmer att 
de hörs och stör. 
Vi saknar även utrymme för ett fysiskt bibliotek, men det är underordnat. 
Vi håller på att förbättra IT-lösningarna gemensamt. 
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Bilaga 8 – Svar på fråga 11 till hyresvärden 
Nedan följer de inkomna svaren från fråga 11. Svaren och dess formulering är direkt 
hämtade från enkäten.  
Ytskiktsrenovering 
Ytskikt renovering 
Jag vill bara svara på ovanstående fråga här. Hyran marknadsanpassas utefter de 
förutsättningar som finns i lokalen och då ingår en hyresgästanpassning. De senaste 
åren har hyran höjts för samtliga nytecknade avtal så ovanstående fråga kan man inte 
riktigt svara på. 
Kunden fokuserar på det som är dåligt i deras nuvarande lokaler när de söker nya 
lokaler:-) 
Ändrat behov av storlek på lokalen pga up- eller downsize 
Tyvärr är det idag en stigande spiral där men kräver allt mer ombyggt och 
totalrenoverat för att flytta in. Även väl fungerande kontor rivs ofta ut och ersätts med 
lite modernare lösningar och ytskikt. Det känns inte som en hållbar lösning på sikt 
och går stick i stäv med ökad miljöprofilering. Man river ut välfungerande miljöer 
och slår sig sedan för bröstet när man installerar ledbelysning om man ska raljera lite.  
Men det är ett stort problem vi har att bråttas med. 
Renovering/förändring av ytskikten. 
Ytskiktsrenovering 
Viss ändring av planlösning 
Ändring av planlösning, öppnare ytot 
Ytskiktsrenovering 
Fråga 10 är beroende på vilket skicket på lokalen innan, men mellan 0-14 000 kr/kvm 
 
Målning och slipning av parkettgolv behövs nästa alltid, ca 500 kr/kvm. Svårt att 
nämna någon specifik förändring. 
 
 
 
 
 
